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Summary 
The circular economy has been introduced as a reaction against the linear economy. The linear 

economy is based on the take-make-dispose model of consumption which originates from the 

industrial revolution. Despite that this model of consumption worked well for a long time, the economy 

is now facing resource depletion. It demands for a new, and more sustainable economic system. The 

circular economy is such an economic system. In a perfect circular economy, there is no need for raw 

materials, and no waste production anymore. As the building industry is one of the largest resource 

consumer in Europe, the new economic system certainly has impact on this sector. This research 

analyses the added value integrated contracts can have in this new economy, by asking the question 

to what extend existing types of integrated contracts respond to the demands of the circular economy. 

First, a literature study is completed to analyse the benefits of integrated contracts and to determine 

the characteristics of a circular building. Second, expert interviews are conducted to evaluate the 

advantages of integrated contracts in a circular economy. Lastly, a data analysis is performed to 

determine which characteristics affect contracts.  

Integrated contracts have been introduced to optimise building processes. The essence of an 

integrated contract is that the design and construction are combined in one contract. The design 

largely determines the execution method, planning and material choices. By linking these design 

choices to implementation methods, optimisations can be achieved in terms of planning and costs. 

The contract can be expanded with a maintain, finance or operate component. By including a finance 

or maintenance component to a contract, optimisations can be achieved in terms of costs and product 

quality. 

The circular building criteria defined in this research are materials, design, energy and value. For a 

building to be circular, designers must design for longevity and disassembly. Longevity can be achieved 

by designing with the principles of reuse and flexibility in mind. Products need to be flexible and 

detachable in order to be upgraded, repaired or remanufactured. In addition, products must have a 

high perceived value, and must have low environmental impact. Furthermore, buildings must be 

constructed from sustainable materials. The quality and value of materials used in the building must 

be retained by maintenance or other circular business models, and by the use of material databases. 

Important decisions concerning circular building criteria can occur at different stages in the 

construction process. As each component of a contract is related to a stage of the construction process, 

it is possible to link the different circular building criteria to the different components of an integrated 

contract. In the design phase, many decisions are made in terms of material choice and layout of the 

building. Including the design component in a circular project can therefore be suitable in terms of 

reuse of materials, sustainability, disassembly and flexibility. Decisions about energy neutrality, and 

renewable resources used in the building are also taken in this phase. In addition, choices are made 

about products used in the building, which is related to the choice for certain circular business models. 

The engineering component can be related in the same way to circularity, but to a lesser extent. As 

the primary design is already made, most influence can be exerted on material choice and engineering. 

The choices in engineering can have significant impact on the level of disassembly and flexibility of the 

building. Maintenance prolongs the life time of a building. As life time extension is one of the concepts 

of the circular economy, effective maintenance can increase the circularity of a building. The use of 

circular business models is related to the finance component of a contract. The operation component 

can influence the use of a material passport, the energy neutrality of a building, and the use of 

renewable resources during the exploitation of the building. In addition, the value of the building can 

be maintained by good operation management.  
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Samenvatting 
De circulaire economie is ingevoerd als reactie op de lineaire economie. De lineaire economie is 

gebaseerd op het take-make-dispose consumptiemodel dat voortkomt uit de industriële revolutie. 

Ondanks dat dit consumptiemodel lange tijd goed heeft gewerkt, wordt de economie nu 

geconfronteerd met uitputting van grondstoffen. Dit vraagt om een nieuw, duurzamer economisch 

systeem. De circulaire economie is een dergelijk economisch systeem. In een perfecte circulaire 

economie is er geen behoefte aan nieuwe grondstoffen en is er geen afvalproductie. Aangezien de 

bouwsector een van de grootste verbruikers van grondstoffen in Europa is, heeft het nieuwe 

economische systeem invloed op deze sector. Dit onderzoek analyseert de toegevoegde waarde die 

geïntegreerde contracten kunnen hebben in deze nieuwe economie. Dit door de vraag te stellen in 

welke mate bestaande types geïntegreerde contracten de eisen van de circulaire economie 

beantwoorden. Het onderzoek start met een literatuurstudie om de voordelen van geïntegreerde 

contracten te analyseren en de kenmerken van een circulair gebouw te bepalen. Vervolgens worden 

interviews met deskundigen gehouden om de voordelen van geïntegreerde contracten in een 

circulaire economie te evalueren. Ten slotte wordt een data analyse uitgevoerd om te bepalen welke 

kenmerken van invloed zijn op contracten.  

Geïntegreerde contracten zijn ingevoerd om bouwprocessen te optimaliseren. De essentie van een 

geïntegreerd contract is dat het ontwerp en de bouw in één contract worden gecombineerd. Het 

ontwerp bepaalt in grote mate de uitvoeringsmethode, de planning en materiaalkeuzes. Door deze 

ontwerpkeuzes te koppelen aan uitvoeringsmetoden kunnen optimalisaties in planning en kosten 

worden gerealiseerd. Het contract kan worden uitgebreid met een onderhouds-, financierings- of 

exploitatiecomponent. Door het opnemen van een van deze componenten in een contract kunnen 

kost- en productoptimalisaties worden gerealiseerd. De gedefinieerde circulaire bouwcriteria in dit 

onderzoek zijn materiaal, ontwerp, energie en waarde. Om een gebouw circulair te maken moet een 

gebouw voor een lange levensduur en voor demontage worden ontworpen. Producten moeten flexibel 

en demontabel zijn om deze te kunnen opwaarderen, repareren of reviseren. Daarnaast moeten 

producten een hoge waarde en een lage milieubelasting hebben en moeten gebouwen worden 

gebouwd van duurzame materialen. De kwaliteit en de waarde van de in het gebouw gebruikte 

materialen moet behouden blijven door onderhoud of andere circulaire bedrijfsmodellen, en door het 

gebruik van materiaaldatabanken. Belangrijke beslissingen met betrekking tot circulaire bouwcriteria 

kunnen zich in verschillende stadia van het bouwproces voortdoen.  

Aangezien elk onderdeel van een contract gerelateerd is aan een fase van het bouwproces, is het 

mogelijk om de verschillende circulaire bouwcriteria te koppelen aan de verschillende onderdelen van 

een geïntegreerd contract. In de ontwerpfase worden veel beslissingen genomen op het gebied van 

materiaalkeuze en indeling van het gebouw. Het opnemen van de ontwerpcomponent in een circulair 

project kan dus geschikt zijn in termen van hergebruik van materialen, duurzaamheid, demontage en 

flexibiliteit. In deze fase worden ook beslissingen genomen over energieneutraliteit en het gebruik van 

hernieuwbare grondstoffen in het gebouw. Daarnaast worden er keuzes gemaakt over de producten 

die in het gebouw worden gebruikt, wat samenhangt met de keuze voor bepaalde circulaire 

bedrijfsmodellen. De engineering-component kan op dezelfde manier worden gerelateerd aan 

circulariteit, maar in mindere mate omdat het primaire ontwerp al is gemaakt. Onderhoud verlengt de 

levensduur van een gebouw. Aangezien verlenging van de levensduur één van de concepten van de 

circulaire economie is, kan effectief onderhoud de circulariteit van een gebouw verhogen. Het gebruik 

van cirkelvormige bedrijfsmodellen is gerelateerd aan de financiële component van een contract. De 

exploitatiecomponent kan van invloed zijn op het gebruik van het gebruik van hernieuwbare bronnen 

tijdens de exploitatie van het gebouw. Bovendien kan de waarde van een gebouw door een goed 

beheer en exploitatie behouden blijven. 
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Abstract 
The circular economy has been introduced as a reaction against the take-make-dispose model of 

consumption. Despite that this model of consumption worked well for a long time, the economy is 

now facing resource depletion. It demands for a new, and more sustainable economic system. The 

circular economy is such an economic system. In a perfect circular economy, there is no need for raw 

materials, and no waste production anymore. As the building industry is one of the largest resource 

consumer in Europe, the new economic system certainly has impact on this sector. This research 

analyses the added value integrated contracts can have in this new economy, by asking the question 

to what extend existing types of integrated contracts respond to the demands of the circular economy. 

First, a literature study is completed to analyse the benefits of integrated contracts and to determine 

the characteristics of a circular building. Second, expert interviews are conducted to evaluate the 

advantages of integrated contracts in a circular economy. Finally, a data analysis is performed to 

determine which characteristics of a project are related with the type of contract. This is done using a 

Bayesian Belief Network. The result of the analysis is that integrated contracts contribute positively to 

the circular economy. In fact, including the design and maintenance in one contract offers 

optimisations in terms of material choices, flexibility, disassembly and value retention.   
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CHAPTER 1 | RESEARCH FRAMEWORK 
1.1 Introduction 
This graduation thesis is divided into five chapters, all contributing to the project. The best 

understanding of the scientific explanation of the literature and method is achieved when the entire 

report is read. To get an overall insight of the topic and the result, the reading can be restricted to the 

summary and conclusion and recommendation chapters.  

This research is focussed on both the circular economy (CE) and integrated contracts in the building 

industry. A detailed description and definition of CE and integrated contracts will be given in later 

chapters. Yet, the next sections will briefly introduce both concepts.  
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1.1.1 Circular economy 
The construction of buildings requires many materials. These materials are all provided by the earth. 

Unfortunately, the earth has its limits and cannot continue to provide infinite resources. Therefore, a 

new system is needed to deal with our resources. One system that can solve this problem is the CE. 

The CE is a wide concept, and the literature does not describe it by one clear definition (Chao-Duivis, 

2018). However, the concept can be described as a process in which products and materials are reused 

in multiple, infinite cycles. The Ellen Macarthur Foundation (2017) describes the concept of a CE as a 

model that aims to redefine growth and cope in another way with finite resources. The CE is based on 

three principles. The three principles are design waste and pollution out of the system, keep products 

and materials in use, and regenerate natural systems. This means that instead of using raw materials 

or buying new devices and throw the old ones away, the CE uses existing materials in a smart way. The 

aim is to consume as little as possible and develop durable products, and say farewell to the throwaway 

society (Ministry of Infrastructure and the Environment & Ministry of economic affairs, 2016). Indeed, 

in a CE, waste is not waste anymore, but is considered as a new raw material.  

Although the CE concept seems rather simple, it is still difficult to implement in our current economy. 

In the building industry few projects have been realised in a circular way (Jongerius, 2016). However, 

The Netherlands has set the target to operate with the CE by 2050 (Ministry of infrastructure and the 

environment & Ministry of economic affairs, 2016). In fact, the building industry is one of the largest 

resource consumer in most of European countries (European Environment Agency, 2015). Therefore, 

the use of raw materials in the construction industry must decrease drastically.  

1.1.2 Integrated contracts 
Building projects are large, complex and time consuming. Unfortunately, anecdotes about delayed 

construction works and projects exceeding their budget are quite common. During many years and 

still today, research has been conducted to optimise building processes. One of the methods that was 

developed to respond to the demands for quicker and more efficient design and delivery is integrated 

project delivery (Ralls, 2011). Integrated project delivery (IPD) is an approach that integrates people, 

systems and practices (Yoders, 2009). IPD is a collaborative approach in which all the involved 

disciplines work as one team, creating faster delivery times and lower construction costs. An 

alternative way to approach a building project requires other types of contracts. These types of 

contracts are known as integrated contracts. For the client, such an integrated contract means that his 

influence during the project is less than in a traditional contract. In contrast, integrated contracts are 

implicating that the design and building tasks are delegated to the contractor. Therefore, the 

responsibilities of the contractor are higher than in traditional construction procedures. 

1.2 Research problem 
Our economy is slowly forced to switch to a CE. This transition will certainly mean that the current 

building practice will have to adapt itself. Will this transition also have an impact on the contracting 

practice or are the current types of contracts suitable for a CE? Does the switch to a CE mean that the 

way agreements are formulated will have to change? Or do the current typologies of contract satisfy 

the needs of a CE? These are questions that are addressed in this report. 

The focus of this research is to map the differences between existing typologies of contracts and 

develop a model to determine which type of contract is most suitable for circular projects. The first 

objective is to analyse the different existing types of integrated contracts and describe the differences 

between them. The second objective is to determine what a circular project is, what a circular project 

needs in terms of contracts and if these needs can be fulfilled by the current typologies of integrated 

contracts.  
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As the building industry is huge and complex, the scope of the research must be limited. The research 

is therefore limited to non-residential and non-civil buildings. The expectation is that this sector will 

increase its production the most in the coming years (EIB, 2017). The non-residential and non-civil 

building industry is referring to buildings used for working, commercial, healthcare and recreation 

activities. Moreover, the research will only focus on integrated contracts. The thesis of Castelein (2018) 

points out that integrated contracts are the best fitting type of contract for a CE. However, within 

integrated contracts there is still a large scope of contracts that can be chosen. This research will 

therefore evaluate the best types of integrated contracts within that scope.  

1.3 Research questions 
The purpose of this research will be to analyse the differences between the current typologies of 

integrated contracts and determine which contract typologies are fitting the demands of a CE best. 

Therefore, the following main research question will be the guideline throughout the report. To 

support the main question, a number of sub-questions are formulated. 

Main Question  
To what extent are existing types of integrated contracts responding to the demands 
of the circular economy? 
 

Sub-question 1  
How can different types of integrated contracts be defined and what are the 
differences between them? What are the benefits of different types of 
integrated contracts? 

Sub-question 2  
How can building projects be categorised and how can a circular building be 
defined? What are the main differences between traditional and circular 
projects? 

Sub-question 3  
What terms should a contract include to respond to the needs of the circular 
economy? Can the current types of integrated contracts facilitate circular 
projects? What does a circular economy imply for integrated contracts? 

Sub-question 4  
Are new types of contracts necessary for the implementation of a circular 
economy? If so, how should these contracts look like? Are there additional 
requirements needed for clients and contractors to be able to contribute to a 
circular economy? 

Sub-question 5  
Which characteristics of circular projects have influence on the type of contract 
and to what extent? 

Sub-question 6  
Which types of contracts fit better to certain characteristics of projects? 
 

1.4 Research design 
The questions asked differ in the method that should be used to correctly answer them. Therefore, the 

research will be divided into two parts, a qualitative and a quantitative part. The first part will be an 

explanatory research into the different contract types and the CE in the building industry. The second 

part will be an analysis of projects to identify the characteristics of a successful circular building 

contract. Table 1 gives an overview of each research purpose, the question corresponding to this 

purpose, and the research method used to respond to this question.  
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Table 1 Research topics and methods 

 

As showed in Table 1, the research methods for this report are a literature study, interviews with 

experts and a Bayesian Belief Network. These three methods will be shortly discussed in this order in 

the next paragraphs.  

1.4.1 Literature study 
The qualitative part of the research will start with a literature study. The focus of this research is 

integrated contracts which means that this concept needs to be described in detail. The different types 

of existing contracts will be described and the differences between them will be appointed. The second 

part of the literature study will focus on the CE. It is important to describe this concept to be able to 

answer the research questions correctly. The literature study will be a theoretical review. This method 

is used to examine theories of CE and contracting in the building industry. The theoretical review will 

help establish which theories already exist, the relationships between them, to what degree existing 

theories have been investigated, and develop new hypotheses. The unit of analysis will only focus on 

the concept of CE in the building industry and integrated contracts in the building industry, rather than 

investigating the entire theory and framework in detail.  

1.4.2 Interviews 
The second part of the research will consist of interviews with experts. These interviews will collect 

information about the current market and get insight into the vision of both clients and contractors on 

integrated projects, but also their view on the development of the CE in the building industry. The 

interviews can answer whether the current types of integrated contracts are suitable for a CE. The 

interviews are also necessary to investigate whether clients and contractors are concerned with the 

CE yet. 

Interviews are time and resources intensive but, they are particularly useful to pursue in-depth 

information around a topic. The interview will be a standardised, open-ended interview. This type of 

interviews gives the possibility to include more information from the respondent. The interviews will 

be personal interviews completed with both clients and contractors. The targeted clients and 

contractors will be approached with the precious help of the company abcnova, which possesses a 

broad network in the non-residential and noncivil building industry.  

1.4.3 Data analysis 
Once the literature study and the interviews will be finished there will be enough insight in the CE and 

building contracts to conduct further analysis. The analysis will be data driven to support the research 

in a quantitative way. The purpose of the data analysis will be to find a match between different types 

of contracts and the demands of the CE.  

As there is no significant amount of construction projects realised in a circular way and therefore a lack 

of data about these types of projects, the data analysis will consider finished projects. A database with 

different variables related to the type of project and the type of contract will be created. The analysis 
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will use previously formulated needs of the CE to predict the best choice of contract. The aim of the 

analysis is to define the causality between the characteristics of a project and the characteristics of a 

contract. Graphical models that can model causality between variables are Bayesian Belief Networks 

(BBN) and will therefore be used for the analysis. A BBN can model causality using background 

knowledge and data. This method uses information from cause and effect, retrieved from expert 

knowledge, and combine this knowledge with data to give a quantitative assessment of the causal 

relationships between the variables in the model. If the relationships are statistically significant, the 

knowledge is considered to be valid and can be used for guidelines in practice (Yoo & Oh, 2013).  

1.5 Research model 
The research will consist of three parts, the research model is shown in Figure 1. The first part consist 

of a literature study. The second part consists of a data analysis, and starts with the data collection 

followed by the data modelling. Thereafter, the data is analysed to match characteristics with types of 

contracts. Next to the data analysis, interviews with experts are performed. The research is closed with 

a conclusion of the results. 

 

Figure 1 Conceptual model 
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1.6 Expected results 
The purpose of the research is to get more insight into the demands of circular projects and whether 

the current types of integrated contracts meet these demands. The first outcome of the research will 

be an extensive comparison between the different types of integrated contracts. Another result will 

be a list of requirements of a circular building. The expectation is that requirements are needed in 

terms of material choice and energy systems used in the building. Specifications in terms of 

construction processes could also be included. Another expectation is that a circular contract 

incorporate requirements in terms of maintenance. The second hypothesis is therefore that the 

maintenance part of contracts is an important factor to guarantee the circularity of a building in all its 

life-stages. In addition, an answer will be given to the question whether the current types of contracts 

are suitable for a CE and whether changes are necessary to fit to the demands of a CE. The expected 

outcome of the research is that integrated contracts do facilitate the implementation of circular 

concepts in projects, but that a new type of contract will emerge as a response to the CE. This could 

be a contract including a demolish or refurbish part. Finally, the result of the data analysis will be a 

causal network that shows how different variables influence each other.  
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2.1 The Circular economy 
The preeminent theme of this thesis is the circular economy. It is substantial to comprehend this 

concept properly. This chapter will start with the origins of the CE followed by its definition and a more 

extensive explanation of the most important concepts used in this definition.  

2.1.1 Origins 
The CE is a quite new concept. However, the roots of the CE originate from the 18th century. The next 

paragraphs will browse through several studies that lays at the origin of the concept of CE.  

The first appearance of the prediction that the population will continue to grow to such extent that 

the population will not be able to feed itself anymore, was made in the book “An essay on the principles 

of population” published by Thomas Malthus (1798). By the end of the 19th century, Arrhenius (1896) 

was the first researcher to note the phenomenon of greenhouse gas emissions and global warming. 

Later, Boulding (1966) described the earth as a closed system and illustrated how the economy and 

the environment are interlinked. Around the same period, the publication "The Limits to Growth" by 

Meadow et al. (1972) predicted the beginning of the 21st century resource depletion. The publication 

argues that the human footprint will exceed the limits of our planet, which will result in dramatic 

consequences. Commoner (1971) suggested that the economy should be remodelled to adapt the 

unbending laws of ecology. This approach of material-loops, was further developed by Stahel (1976), 

which introduced the looped economy.  

Throughout the 20th century, many environmental movements emerged. The first movement started 

with protests against businesses and their impact on the earth in the early 1900’s. The criticism was 

that the focus on profit and the capitalistic system will ultimately not be sufficient for a sustainable 

system in the long run. In “Factor four: doubling wealth, halving resource use”, Ernst Ulrich von 

Weizsacker (1998) wrote that growth and sustainability can exist among each other and the human 

society can evolve without using raw materials. This is one of the most important principles of the CE. 

A common concept is the Cradle to Cradle concept, also abbreviated to C2C. This concept was 

introduced by William McDonough and Michael Braungart (1999) and did also lead to a debate about 

system change. C2C is mainly focussed on the product design level and ensures that products are used 

in different life cycles. Stahel (2006) continued his earlier thinking, and created the concept of 

performance economy, a concept based on usage instead of ownership. This concept enhances that 

ownership is kept by the producers and the user pays a fee for the performance of a product (Prins, 

Mohammadi, & Slob, 2015). This concept later results in product service systems that will be elaborate 

in section 2.1.4. 

As can be deduced from above a lot of other theories were formulated before the CE concept was 

introduced. The CE therefore seems to create a coherent framework based on centuries of sustainable 

thinking. In addition, the concept was introduced as a reaction to our current, also called linear, 

economy. The linear economy will be explained in the next paragraph.  

2.1.2 Linear consumption and obsolescence 
The CE was introduced as a reaction against the linear economy. Therefore, it is important to 

understand what linear consumption means. An elaborate description of the linear economy is given 

in the following paragraph.  

The essence of industrial processes has barely changed the past decades. This process is based on a 

take-make-dispose model, also defined by a linear model (Andrews, 2015; Mohammadi & Slob, 2016). 

The linear life cycle of a product consists of extracting the raw material, processing and manufacturing 
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it into a usable product, followed by the distribution and consumption period, and finishes with the 

end of life of the product. In the current linear economy, end-of-life materials are treated as waste.  

 

Figure 2 The linear consumption model derived from PLAN (2015) 

The take-make-dispose model of consumption originates from the industrial revolution. It worked well 

for a long time, but it is now facing the fact that resources are finite which makes this model 

unsustainable (Andrews, 2015). Recently, companies have noticed that the linear system is not 

sustainable, and that changes are needed in terms of resources efficiency (Ellen Macarthur 

Foundation, 2013). The past decades a lot of studies and improvements have been made in terms of 

energy savings. However, less effort has been put in designing out material waste and disposal. In 

addition, planned obsolescence encouraged and enhanced the linear economy.  

Obsolescence is the state of an object when it is no longer wanted, even if it still is usable.  In the paper 

of Andrews (2015) obsolescence is denounced as one major cause of our consumer behaviour, and the 

functioning of the linear economy. In our current economy, consumer goods rapidly become obsolete 

and are often replaced without technical reasons. Obsolescence in the building industry occurs for 

different reasons and at different levels. In fact, a study by Thomsen (2011) describes that 

obsolescence can appear on the level of building materials, parts, elements, constructions, separate 

buildings, blocks, quarters and neighbourhoods. In addition, Thomsen (2011) distinguishes physical 

and behavioural factors as reasons for obsolescence. Obsolescence as a process is described as the 

divergence between the declining performance of buildings, and the rising expectations of users and 

owners. Obsolescence is often regarded as the start of the end- of-life phase of buildings. However, 

obsolescence is not an inevitable natural phenomenon but a function of human action. 

The purpose of planned obsolescence is that consumer goods rapidly become obsolete in order to 

make profit. Unfortunately, designers and engineers are employed to develop these kinds of goods. 

Currently, much purchases are made because of the desire to own something a little newer, a little 

better, a little sooner than necessary. Companies keep this in life by introducing frequent and cosmetic 

changes. For example, in the early 1900’s, the Phoebus Cartel (including manufacturers Osram, 

General Electric, Associated Electrical Industries and Philips among others) reduced the working life of 

light bulbs from 2500 to 1000 hours. This planned obsolescence certainly increased company profits. 

Regrettably, these practices are still applied nowadays and is particularly common in electronic 

products. Another enabling factor for obsolescence is the use of adhesives, which is quite common in 

products. However, the use of adhesives makes disassembly difficult without damaging components 

of the product. Therefore, repair or replacement of the components is made difficult or even 

impossible. Repair and replacement is also made impossible by limiting or discontinuing supply of 

spare parts.  
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These practices may be driven by manufacturers or designers. However, designers need to consider 

the broader and longer-term implication of their activities, which again emphasises the need for a 

change in design thinking. Fundamental changes are needed to make sure that raw materials are used 

in a more efficient and effective way. An economy is required in which todays products are the 

materials and resources for the future. And most ideally these materials are forming a cycle that keeps 

feeding itself. This change in perspective is fundamental for the transition towards the CE (Ellen 

Macarthur Foundation, 2013; Mohammadi & Slob, 2016). 

To wrap up the CE was introduced as a reaction against the current linear economy, also defined by 

the take-make-dispose model. This model is enhanced by obsolescence, which means that functioning 

products are replaced without a good reason. To achieve a CE, these practices need to be changed, 

mainly in design thinking. Next chapter will give a definition to the CE.  

2.1.3 Definition 
First thing to realise is that the CE is both an economic, social and ecologic system (de Ritter, 2016). As 

explained in previous chapter, circularity is based on more than one theory and is therefore complex. 

In fact, several studies have stated that the CE is a difficult concept to define correctly. However, most 

of these studies have referred to the definition given by the Ellen MacArthur Foundation. This 

foundation, financed by a group of large companies was founded in 2010. The aim of the foundation 

is to inspire a generation to rethink, design and build a positive future, mainly by providing a coherent 

framework to the CE. The framework was created to redesign systems and enables creativity to 

generate a positive and restorative economy (Ellen Macarthur Foundation, 2013). 

The CE can be conceptually compared to the current linear economy. As explained in previous chapter, 

the linear economy is characterised by the mining of raw materials, producing, consuming and then 

disposing. In contrast, the CE keeps materials in a cycle. In fact, in a perfect CE there is no more need 

for raw materials, which means no input of raw materials. On the other hand, there is no waste 

production anymore, which means no output of materials. In that sense, the CE mirrors the natural life 

cycles where dead organic materials are decomposing, and are becoming nutrient for the next 

generation of living organisms (Andrews, 2015). One of the most important assumptions is that reuse 

of materials and more efficient use of energy should result in a lower environmental impact together 

with financial advantages (Mohammadi & Slob, 2016). Moreover, a CE is a restorative and regenerative 

industrial system by intention and by design. It replaces the end of life of products with restoration by 

keeping in mind the principles of renewable energy. Another assumption is that the depletion of 

natural resources is reduced as much as possible. As a matter of fact, waste, emissions, greenhouse 

gasses, and the use of dangerous chemicals are phased out of the system. Important to realise is that 

waste is something that is created by mankind. In a CE, this waste, created during the production of 

one product, is the material for another product. The CE also means a transition to a completely 

renewable and sustainable energy storage provision. This ultimate goal together with the aim of 

eliminating waste out of the system invokes new business models (Ellen Macarthur Foundation, 2013).  

To sum up, the principles on which the CE are based on according to the Ellen MacArthur Foundation 

are:  

• Design out waste; 

• Build resilience through diversity; 

• Rely on energy from renewable resources; 

• Think in systems; 

• Waste is food. 
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At its core, the CE aims to design out waste. It means that in a future economy, waste does not exist 

anymore, and old products are a new source of material. On the other hand, products are designed in 

such a way that they are suitable for disassembly and reuse. This is a radical change compared to the 

current economy. By this principle, the CE creates tight component and product cycles, which 

differentiates it from disposal and even recycling, where large amounts of embedded energy and 

labour are lost.  

 

Figure 3 Butterfly model of the Ellen MacArthur Foundation (2016) 

The butterfly model presented in Figure 3 defines the consumable (left side) and durable (right side) 

components of a product. Consumable products are made of biological materials that are non-toxic 

and can be safely returned to the biosphere. The return can take place either directly or in a cascade 

of consecutive use. An example of a consumable product is food. Durable products are made of 

technical nutrients that are not suitable for the biosphere. In a CE, these materials are designed to be 

reused. An example of a durable product is a technical product like a washing machine or a mobile 

phone. Buildings can also be scaled under durable products. Therefore, the technical cycles are the 

most interesting part of the model to study in this research. 

The material productivity of durable products can be increased in four ways. The first approach is that 

a product must be changed as less as possible to be reused. This results in higher potential savings on 

the shares of material, labour and energy embedded in the product. The second approach is to 

maximise the number of consecutive cycles for one material. The third approach is to try to diversify 

the reuse across the value chain. The fourth approach is that uncontaminated pure material streams 

increase the collection and redistribution efficiency while maintaining the quality of these materials.  
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A last principle of the CE is that the energy required for the whole system to operate is renewable by 

nature. This to decrease the dependence of the system to resources and make sure the system stays 

resilient to externalities, for example oil shocks.  

For technical nutrients, the CE replaces the concept of the consumer with the user. This implies new 

contracts between businesses and their customers based on the product its performance. Durable 

products need to be leased, rented or shared wherever possible to make sure that products are 

returned after use, and that the reuse of the entire product or its components is ensured. 

The CE can be summarised by being an economic, social and ecologic system. This system is 

regenerative, which means that feedback loops makes it possible for waste to be a resource input. In 

addition, emissions and energy leakage are minimised by closing and narrowing the energy and 

material loops in the system. This can be achieved by maintenance, repair, reuse, remanufacturing, 

refurbishing, and recycling. In fact, the goal of the CE is to design out waste out of the system and is a 

reaction against the current linear economy, known as the take-make-dispose model of production. 

Additionally, the CE is a system transition that invokes new types of business models. As noticed, 

several concepts are used to define the theory of CE. To understand these concepts properly, they will 

be furtherly explained in the next paragraphs. The concepts that will be discussed are system, feedback 

loops, value, waste and growth.  

System 

The CE is defined as a system. Therefore the system concept is the first explained concept. Kim (1999) 

defined a system as: 

“ (…) any group of interacting, interrelated, or interdependent parts that form a 

complex and unified whole and that have a specific purpose.” 

This means that without dependencies between the different parts, there is no system but a collection 

of parts. Systems do have a purpose; the parts of the system are unique, and the different parts of the 

system have an influence on how the system behaves. One important characteristic is that systems 

are kept at a state of equilibrium by constant feedback (de Ritter, 2016). Feedback loops are an 

important part of the concept and will be elaborated in the following paragraph.  

Feedback loops 

For a better understanding of the CE, it is important to better understand the concept of feedback 

loops. Feedback loops are present in our everyday lives. People are giving each other feedback in a lot 

of circumstances. However, these loops are quite small. You do something, and you get something in 

return. In systems, these kind of feedback loops do also occur, and these feedback mechanisms 

influence how the system works. If something changes somewhere in the system, something will also 

adapt at another place in the system. One example of a feedback system occurs in the human body. If 

the body is too warm, the body will sweat to cool down. If the body gets too cool, the body will shiver 

to warm up. To achieve a system change, it is important to understand these mechanisms.  

The Ellen MacArthur Foundation (2017) distinguishes two types of feedback loops, the organic and the 

technical feedback loop, which are represented in Figure 3. The technical feedback loop is about 

products that are used. Products in the technical feedback loop are not degradable. These are artificial, 

man-made, with materials or parts extracted from the earth, products consisting of assembled parts 

and components which are more complex assembled products (Prins et al., 2015). The organic 

feedback loop consists of products that can be consumed without visible waste, like food and energy. 

Products of the organic feedback loop come from nature and are unprocessed, also known as raw or 

virgin materials.  
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In the CE, the reuse of materials in the technical cycle is the easiest to understand because these are 

specific products that can be reused. This feedback loop is specified by four important principles: 

• Maintenance and repair 

• Reuse and redistribute 

• Refurbish and remanufacture  

• Recycle 

These principles will be further explained in section 2.2. 

Organic nutrients cannot be reused in the cycle in the same way as technical products. Therefore, the 

concept circular must be interpreted differently. Organic fabrics and soil nutrients that come from 

agriculture as material and can be used for food and fuels, must be returned to nature after use to 

make these renewable. Large cycles consist of lot of stages and processing steps. The fewer number 

of steps, the smaller the cycle. In general, small cycles are more efficient because they use less energy 

to make sure materials are staying in use. For organic cycles, small cycles are not an option because 

they need to be generated in another way than by reuse. To achieve a perfect CE, all the energy within 

the system must be green and renewable energy (de Ritter, 2016). 

Within the CE, all materials stay as much and as long as possible, within one loop. Preferably as one 

can assume the regenerative capacity of the earth has its limits, materials must be kept in the technical 

loop. Switching between the loops is part of the CE. In a perfect CE, the technical materials that 

degrade during their period of use, or when they are no longer usable within the technical cycle, must 

be returned to the biological cycle (Prins et al., 2015). This is quite difficult to achieve and requires 

tremendous changes in current industries.  

Value 

In the definition of the CE one interesting concept is the notion of value and more specific the notion 

of value creation that occurs in the system. In a CE, the notion of value is shifting. In fact, economic 

growth and the financial value are not the only important things anymore, but the CE is also thinking 

about the value for the environment and for mankind. As mentioned before, the system is very 

complex and by changing the linear into a circular system, changes in supply chains are of crucial 

importance. Indeed, it can be that the waste from one cycle is of great value for another cycle. Hence, 

the reorganising of our economy also gives a chance to look at other aspects of our supply chains, 

evaluate and improve them.  

To wrap up, there is a search for a system that both can guarantee the shelf life of our planet and 

addresses the social and economic inequalities. Value is getting another definition and value creation 

must occur at every system level. 

The CE can provide a positive economic impulse. The circular system does not involves anything new, 

but the economic framework bringing different elements together is making this concept a challenging 

one (Prins et al., 2015). In fact, the CE is assumed to boost innovation and to generate profits. 

Economies will benefit from the CE because of substantial net material savings, mitigation of volatility 

and supply risks, positive multipliers, potential employment benefits, reduced externalities and long-

term flexibility of the economy (Ellen Macarthur Foundation, 2013). The promises of eliminating waste 

from the current system by reusing materials, are cost savings and less resource dependence. In 

addition, by creating a market for waste, a new type of revenue model is created. Currently waste is a 

costly item, but a CE could create a profitable company around it. The CE can shift the economic 

balance from energy intensive materials and primary extraction to a more sustainable product use and 

material consumption. The CE can create a new sector dedicated to activities like reuse, refurbishing, 



Chapter 2 | Literature review 

 

14 
 

remanufacturing and recycling. Getting products returned to the supplier at the end of its usage 

requires a new customer relationship. In fact, consumers become users. For the customer these types 

of models bring down the total ownership costs. In the end it can lead to a situation in which the waste 

of a production process is worth money or as material for other production processes. This model is 

favourable for companies with large waste amounts.  

By augmenting the life time of the product, the value of the product can increase. The maximisation 

of the lifetime of a product can be achieved by using the product in a second or even third life, using 

reuse or renovation. On the one hand CE concerns the maintenance of products, but on the other hand 

involves that products are used a second time in a commercial way. Change in the revenue models is 

enhancing several challenges. The first challenge is the change of cash flows within companies. The 

second challenge is the higher investment capital needed as finance for clients. The third challenge are 

the juristic questions concerning pledges (Mohammadi & Slob, 2016). 

Waste and resource efficiency 

In a perfect CE, waste does not exist anymore. It is one of the most important fundaments of the 

theory. But what is waste and how is it defined? Waste can be defined as materials and energy 

consumed and thrown away after use. Also, products with a short life time and which are thrown away 

while other users could still use them are waste. Products from which the capacity is not fully utilised 

is also defined as waste. Used products with materials of value, products that have value but are not 

reused are also waste. The better use of products can be seen as a great economic opportunity. In fact, 

it is plausible that in a CE, waste does retain a significant value.  

Given this point, if waste has value, a company could also demand money for waste. This eventually 

changes the way of thinking about our raw materials. In the future, raw materials will be a scarcity and 

will therefore have much more value. The idea that raw materials are scarce is an important factor in 

the transition into a CE. This will also result in a need for more resource efficiency. To emphasise the 

resource depletion problem, resource efficiency was introduced as goal by the European Environment 

Agency. Resource efficiency has a vital role in facilitating economic development, but in addition, offers 

broad social and economic gains (European Environment Agency, 2015). At the most basic level, 

resource efficiency consists of doing more with less. While this notion seems simple, quantifying 

resource efficiency is more complex in practice. Resources differ hugely. In fact, some are non-

renewable, some are renewable, some are depletable, others are not, some are hugely abundant, 

some extremely scarce. The construction sector activity dominates resource use in many countries. 

Waste prevention and waste management are important in creating a CE but factors such as product 

design and choice of material inputs also have a major influence. EU policy has already driven 

improvements in recycling of certain waste streams, yet substantial increases are possible and could 

greatly reduce reliance on virgin resources.  

Growth and innovation 

A central idea of the CE is that growth is independent from the input of raw materials because these 

materials are staying in the cycle for a long time period. The production of materials is therefore not 

determined by new resources but is based on used materials. Once the continuous cycle of materials 

is achieved, only innovation, prosperity growth and population growth will cause the incentive that 

more raw materials are needed in the system. Innovation plays an important role because it can spark 

the production of new raw materials but can also make sure that the processes we know now are 

executed in a more efficient way.  
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Conclusion 

To wrap up this first section of the literature review chapter, the CE can be defined as an economic, 

social and ecologic system, being a coherent framework based on centuries of sustainable thinking. 

This system is regenerative, which means that feedback loops makes it possible for waste to be a 

resource input. Additionally, emissions and energy leakage are minimised by closing and narrowing 

energy and material loops of the system. This can be achieved by maintenance, repair, reuse, 

remanufacturing, refurbishing, and recycling. The goal of the CE is to design out waste out of the 

system and is a reaction against the current linear economy, known as the take-make-dispose model 

of production. This model is enhanced by obsolescence, which means that functioning products are 

replaced without a valid reason.  

2.1.4 Circular business models 
In a CE, the consumer known in the linear economy is replaced by the user. This means that the product 

its performance is more important. This shift in customer perspective requires new business models 

(BM). Peter Lacy et. al. (2014) defined five different types of circular business models (CBMs) which 

are explained below. CBMs allow value retention of the product and support enhancement of natural 

capital. The different CBMs are required at different stages of the lifecycle of a product and can work 

independently or collaboratively. Successful implementation of these CBMs requires action from 

designers, suppliers, service providers, contractors and end-of-life companies by sharing materials, 

systems, energy, as well as information and services (Carra & Magdani, 2017).  New CBMs allow greater 

control of resource streams through the value chain, and allow added value to be identified. In 

addition, innovation through the supply chain. New entities can be generated such as business in waste 

handling and refurbishment.  

 

Figure 4 Circular business models derived from Lacy et al. (2014) 
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1. Circular input 

In the circular supply CBM, companies replace the linear resource approach by suppling fully 

renewable, biodegradable or reusable materials. Money is earned with the development of these type 

of materials (ABN AMRO, 2017; ING, 2015; Lacy et al., 2014). 

2. Lifespan extension 

This CBM is based on the principle that items need to be restored or resold for a second life, instead 

of throwing them away. Values that otherwise would have been lost are hereby maintained or even 

improved by repairing, upgrading or remanufacturing the product. However, the challenge remains to 

implement this on a large scale and without material losses. Lifespan extension takes place at the 

beginning of the chain. In fact, the industry must ensure that products are built more robustly and 

modularly. Only then products will last longer, and parts will be easy to be replaced (ABN AMRO, 2017). 

In this model, additional revenue is generated by extended usage. In fact, companies can ensure that 

products stay economically useful for a longer period. In addition, product upgrades are done in a more 

targeted way for example, by only replacing one outdated component instead of the entire product 

(ING, 2015; Lacy et al., 2014). 

3. Sharing platforms 

A better use of products and materials can be achieved by prolonging their life-time. But, an additional 

possibility is to organise the use of these products in a more optimal way. It can be achieved by 

preventing overcapacity or underutilisation of a product (ABN AMRO, 2017). The Sharing Platform CBM 

encourages collaboration between users, either individuals or organizations. The aim is to facilitate 

sharing of over capacitated or underutilised products. In addition, it increases the product its 

productivity and creates user value (ING, 2015; Lacy et al., 2014). 

4. Value recovery 

The value recovery models aim for the recovery of value at the end of the product its lifecycle. This 

model uses feedback loops and transforms waste into value through innovative recycling and upcycling 

services. The CBM enforces the use of new technologies and capabilities to recover almost any type of 

resource output at a level of value equivalent to, or even above, the value of the initial investment. 

The most suggested solution is design with disposed products that are reprocessed into new ones. It 

enables companies to eliminate material leakage and maximise economic value of product return 

flows. This is a good method for companies that produce large volumes of by-products (Lacy et al., 

2014). 

5. Product as a service 

Another CBM described by Lacy et. al. (2014) is the product as a service model. A product service 

system (PSS) can be defined as consisting of tangible products and intangible services designed and 

combined so that they jointly are capable of fulfilling specific customer needs (Tukker, 2004). PSS were 

designed as an alternative to the traditional buy and sell earning models. Instead of renouncing the 

property, the maker or seller remains the owner of the product. The user therefore receives it on loan 

and pays a fee for it. Usually based on usage, but a subscription is also possible (ABN AMRO, 2017). 

This CBM turns incentives for product durability and upgradability upside down, shifting them from 

volume to performance. With a PSS CBM, product longevity, reusability, and sharing are no longer seen 

as cannibalization risks, but instead, drivers for revenues and reduced costs (ING, 2015; Lacy et al., 

2014). These days added value is increasingly created by technological improvements, intellectual 

property, product image and brand names, aesthetic design and styling; all nonmaterial aspects of 

products. Therefore, there is an increased interest among manufacturers in adding value through the 

provision of services that extend the spectrum of their products. Thus “services” extend into every part 

of the value chain (Mont, 2002). 
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The product/service ratio in a PSS can vary, either in terms of function fulfilment or economic value. 

Thus, more traditional material intensive ways of product utilisation are replaced by the possibility to 

fulfil consumers’ needs through the provision of more dematerialised services, which are also often 

associated with changes in the ownership structure (Mont, 2002). 

 

Figure 5 Product Service System (Mont, 2002) 

• The first main category is product-oriented services. These BMs are still mainly adjusted 

towards sales of products, but some extra services are added.  

• The second main category is use-oriented services. In that case, the traditional product still 

plays a central role, but the BM is not oriented towards selling products. The product stays in 

ownership with the provider, is made available in a different form, and can be shared by 

several users.  

• The last main category is result-oriented services. In this BM, the client and provider agree on 

a result, without any pre-determined product involved. 

A PSS should be defined as a system of products, services, supporting networks and infrastructure that 

is designed to be: competitive, satisfy customer needs and have a lower environmental impact than 

traditional BMs. For consumers, PSS means a shift from buying products to buying services and system 

solutions that have a potential to minimise the environmental impacts of consumer needs and wants. 

This requires a higher level of customer involvement and education by producers. For producers and 

service providers, PSS means more responsibility for the product’s full life cycle, the early involvement 

of consumers in the design of the PSS, and design of the closed loop system. For both consumers and 

producers, PSSs might involve a change in property rights. In general, PSS are likely to give more 

attention to the use phase of the product’s life cycle than current product systems do (Mont, 2002).  

The successful development of a product-service system requires manufacturers and service providers 

to extend their involvement and responsibility to phases in the life cycle, which are usually outside the 

traditional buyer-seller relationship, such as take back, recovery, reuse and refurbishment and 

remanufacturing (Mont, 2002). 

  



Chapter 2 | Literature review 

 

18 
 

2.2 Buildings and construction process 
Buildings are complex entities. To understand the possibilities that circular thinking provides, a correct 

perception of what the characteristics of buildings are, and how buildings are composed is needed. In 

the next paragraphs, the characteristics of real estate will be specified. 

Real estate is commonly known as the property consisting of the land and the buildings built on it. 

Buildings have specific characteristics that are eventually causing some challenges for the CE. Ploeger 

et. al. (2017) characterises buildings by having a high initial investment which is associated with long 

service lifespans. These long life-spans deal with the technical degradation of buildings. In fact, 

buildings have complex installations which do not have infinite lifespans. Crowther (2001) points out 

that buildings are too often seen as a singular object. A building can be characterised as a complex 

component existing of products with different functional life spans (Prins et al., 2015). Few buildings 

however remain in their initial state for their whole lifespan. In fact, buildings undergo reparations, 

renovations, additions and continuous maintenance over their whole service time. A construction 

project is a complex undertaking and consists of different phases. Maas (1997) defined these phases, 

in consecutive order as the programme phase, the design phase, the elaboration phase, the realization 

phase and the maintenance phase. The lifecycle of a building is ended by its demolition (Favie, 2010). 

Another distinctive of buildings is that they are subject to regulatory requirements such as constructive 

safety rules and real estate law. In addition, buildings are mostly project-specific, whether it is entirely 

or in part. This results in buildings belonging to a complex entity with elements belonging to different 

life spans. Both Prins et. al. (2015) and Chao-Duivis (2017) point out that buildings have to be 

approached in a less statically way to implement CE and its legal implications in a better way. Habraken 

(1972) made the first conceptual step of separating the building into layers. He recognises that within 

one building, two buildings can exist with two different service lives. In order to further define the 

composition of a building, Brand (1995) developed a model which divides the components of a building 

into site, structure, skin, services, space plan and stuff and assigns each these layers an expected 

service life. These layers and associated life spans can be retrieved in Figure 6. 

The first layer “Site” is defined as the geographical setting, the land on which the building is standing. 

This layer is eternal and will never perish. The second layer is the “Structure” of the building. These are 

the foundations and load bearing components of the building. Thereafter comes the “Skin” of the 

building and is defined by the covering and roofing system that protects the interior from the natural 

elements. The following layer are the “Services”. These are the installations that are needed to make 

the building functional, like heat and ventilation systems. The “Space Plan” follows, and is 

characterised by the interior and its arrangement, for example walls and stairs. The things that are 

placed in buildings like furniture, decoration etc. are scaled under last layer, “Stuff”. 
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Figure 6 Building layers and life-spans according to Brand (1995) 

The theory of building layers can have a major impact on the design and analysis of buildings for 

deconstruction. The theory of time related building layers is then an important consideration in 

determining at what point deconstruction might occur. Ideally, to achieve full deconstruction for 

recovery of materials and components, all parts of the building should be totally separable. The layer 

theory allows the components of the building to be broken down into packages of same or similar life 

spans to deconstruct a whole package from the building for replacement, recycling or reuse elsewhere 

(Crowther, 2001). 

Young (1998) elaborated the “3Rs model” to reduce life cycle energy consumption. His theory was 

focussed on the product manufacturing but can also be translated to the building industry. The three 

R’s in the model are reuse, remanufacturing and recycling. Later, Young expanded the model and 

include maintenance as an end-of-life scenario. 

• Reuse involves a product being simply reused more than once for its intended purpose.  

• Remanufacturing involves the product being returned to the place of manufacturing to be 

disassembled into its base components. If these components are still useable, they are reused 

in the manufacturing of new products. Components that cannot be reused eventually end up 

as waste. 

• Recycling involves collection of products for separation into their base materials, which can 

then be reused as a resource to replace raw materials in the production process. 

• Maintenance involves repair and servicing of a product to extend its initial service life. 

Most importantly, Young (1998) remarks that some of these solutions are more sustainable than 

others. From the point of view of conserving energy during manufacturing, reuse is better than 

remanufacturing, which is in turn preferable to recycling. This hierarchy is established based on the 

energy costs of collecting, transporting and processing products. In general, the least the processing, 

the least the energy and the least environmental impact it will have.  

What can be retained of this chapter is that buildings are complex entities that are build up from layers 

with different life-spans. This theory is important to keep in mind when determining when building 

deconstruction must take place. This deconstruction can take place in different ways, some ways being 

better than others.  
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2.3 Circular building 
In previous chapters the CE is defined, and the main aspects of buildings are elaborated. The next step 

for this research is to define what a circular building is. In the literature, different definitions of 

circularity, and circular characteristics for a building are given, which makes it difficult to draw up one 

definition. However, by analysing and comparing the different characteristics of a circular building by 

different authors, principles for this research can be elaborated.  

As mentioned earlier, the past decades, sustainability in real estate mainly focussed on the exploitation 

phase. For example the energy efficiency and the reduction of energy consumption, the use of 

sustainable resources like solar panels and the isolation of buildings. Less focus is given to other 

possibilities to increase a building its circularity, like for example the design of the building. To build 

even more sustainably, the next step is to change the construction process and the material use of 

buildings.  

The transition team for circular buildings in the Netherlands defined a circular building as follows: 

 “Circular building means the development, use and reuse of buildings, areas and 

infrastructure, without unnecessarily exhausting natural resources, polluting the 

environment and affecting ecosystems. Building in a way that is economically 

sound and contributes to the welfare of humans and animals. Here and there, 

now and later” (Transitieteam Circulaire Bouweconomie, 2018). 

However, this definition is not composed of clear factors that can assess if a building is circular or not. 

To extend the description of a circular building, seven reports disserting circular buildings are read and 

examined. The different characteristics of a circular building according to different authors were 

mapped out in a table that can be retrieved in appendix A. In this overview of characteristics, a pattern 

of recurring aspects is observed. These aspects are classified into the following four categories: 

• Materials 

• Design 

• Energy 

• Value 

These categories can be extended by a set of attributes that will be elaborated in the following 

sections. An overview of the categories and their attributes can be retrieved in Table 2. 
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Table 2 Circular Building criteria 

 

2.3.1 Materials 
As told earlier, in a CE, waste does not exist anymore, and materials are held in the system as long as 

possible. This means that materials must be reused. In addition, these materials must be sustainable 

and in the building industry an important addition in the area of materials are material passports. 

Those three attributes are further explained in the paragraphs below.  

Reuse 

As explained earlier, there are different methods to keep materials in the system. This theory is 

explained in the 3R model of Young (1998). These different methods can also be applied to the building 

industry. Nowadays, the most common known practice in the building industry is recycling materials. 

But, this method destroys a large amount of the value of the material and brings it back to the initial 

value of the raw material. As a result, this practice is often named downcycling. The low-quality reuse 

of materials occurs mainly because, in the past, products were not designed to be reused in the future. 

Waste materials are therefore difficult to separate and are reused as debris. Lots of raw materials in 

the building industry like sand, gravel and clay are available in large amounts and are therefore cheap. 

High quality reuse of these materials is therefore technically and economically less attractive. The 

better practice is to reuse building materials, parts of the building or even to reuse the whole building. 

In the building industry this is possible by transformation or renovation of a building. Recycling should 

only be used as last option. In fact, a window frame has a higher value than wood. In the CE, everything 

is about the preservation of value. As discussed previously, the shorter the cycle and the less a product 

is transformed before reuse, the better. 
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Sustainable materials 

CE products are preferably made of biological materials that are non-toxic and can be safely returned 

to the biosphere. In the building industry these types of materials are known as biobased materials. 

Biomass and biobased feedstocks production have accelerated the past few years and are expected to 

respond to a significant demand for chemicals, energy, materials and fibres by 2030 (Burridge, 2013). 

In contrary to what might be thought, biobased materials are as expensive as conventional products 

(Weeks, 2005). 

Material passport 

The reuse of materials is demanding much labour effort and is therefore more expensive than buying 

new materials. At this time, waste is material without information. By providing adequate information 

about materials, waste can be prevented and value be created (Turn too, n.d.). In the CE, the 

information of materials, products and components should be registered in a passport. By 

incorporating all the material information in a 3D building information model (BIM), it is possible to 

create a building material passport to retrieve information about the materials used in the building. 

The storage of this information facilitates reuse as well as the demonstration of the residual value of 

materials at the building’s end of life (Carra & Magdani, 2017; Mohammadi & Slob, 2016). Through the 

material passport, the quality of the materials stays guaranteed. After their first lifecycle, the materials 

can be supplied to the contractors and suppliers. This helps to create closed loops by reuse and 

recycling. Buildings can be seen as a depot of materials with an intrinsic value at product, component, 

and material level. 

2.3.2 Design 
The previous section discussed the use of and the thinking about materials in a circular building 

industry. However, reuse of materials and the use of sustainable materials is not the only way to 

achieve circularity. One second important characteristic is the design of the building. In fact, a change 

in design thinking must take place to achieve circularity. Design thinking, design for disassembly and 

flexibility are the attributes that will be discussed in the next paragraphs. 

Design thinking 

Building circular involves all the steps of the construction chain and all the stakeholders involved in it. 

CE demands more than only thinking about the reuse of materials during the demolishing phase of a 

building. But, CE implies that architects, clients and contractors must keep the reuse of the building 

and its materials in mind from an early stage in the design process. By designing the product in a 

smarter way, the reuse of the material can be done in a more efficient way. By a smart design of parts 

or modules, the reuse of materials can be cheaper than new materials. This is definitely the case if 

products are kept in a good state trough adequate maintenance. 

Disassembly 

Products compiled out of components with different life spans must be designed for disassembly, so 

they can be dismantled and traded in parts within the supply chain market. At this time, the costs and 

complexity of disassembly is relatively high. Ideally, with circular disassembly, there is no payment for 

the demolishment of the building, but the disassembly of different materials makes it possible to 

create more value out of the existing materials. In practice, it will result in disassembly being cheaper 

than demolishing and even being able to create some cash flow in return (Mohammadi & Slob, 2016). 

To achieve ultimate disassembly, designers must think about disassembly in their design. One of the 

major difficulties for successful deconstruction, and for the reuse of building materials and 

components, is the difficulty to recover items in good condition. Modern construction methods are 

very dependent on permanent fixing methods that allow for little else but destructive demolition. If 
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buildings are initially designed for deconstruction, it is possible to successfully recover much more 

material for reuse. This can have significant economic and environmental advantages (Crowther, 

2001). 

Crowther (2005) developed a model in which the different levels of Young’s 3R model is related to 

disassembly in the building industry. This model can be retrieved in Figure 7. In addition, Crowther 

worked out principles of design for disassembly and their relevance to these hierarchical levels of 

recycling. Choices that are made in terms of material use are highly relevant for recycling and 

remanufacturing procedures, while choices in design, type of connections and standardisation of 

components are the most relevant for reuse and relocation. As discussed previously, the shorter the 

cycle the better, and therefore reuse and relocation are the best practices in terms of keeping 

materials in the cycle. This implicates that choices in design, the choice of type of connections and 

components is important for a tighter cycle.  

 

Figure 7 Models for disassembly, derived from (Crowther, 2005) 

Flexibility 

The attribute of flexibility elaborates the principle of disassembly. In fact, Crowther (2005) denotes 

that for disassembly, a certain level of flexibility and modularity of the building is required. A building 

must be composed of easily disassembled materials to be future-proof. Also, Mohammadi & Slob 

(2016) are pointing out that for a building to be circular, it must be built under the principles flexibility, 

expandability and shrink ability. Replacement, reuse or recycling is much easier and cheaper if a 

building has been designed with multiple use and flexibility kept in mind. If this is done properly, in 

case of reassignment, the value of the design stays intact instead of only the limited value of the 

material.  
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2.3.3 Energy 
These days, efforts in terms of sustainability are mainly put into the development of energy efficient 

solutions for buildings. As this is already common practice, it can explain the fact that less attention is 

given to energy in recent publications about circular buildings. However, energy is not less important 

than other attributes of circularity. On the contrary, energy is an essential element of the CE. To recite, 

in a CE emissions and energy leakage are minimised by closing energy loops in the system. For buildings 

it is therefore important to be energy neutral and to make use of clean energy in both construction 

and in exploitation. The attributes energy neutrality and clean energy are clarified below.    

Energy neutral 

In essence, the concept of an energy neutral building means that the building is self-sufficient and that 

the building does not use more energy than it can produce. The thesis of Oosterhout (2015) gives a 

more elaborate definition of an energy neutral building and characterise it as follows:  

‘A building where, as a result of the very high level of energy efficiency of the 

building, the overall annual primary energy consumption is equal to or less than 

the energy production from renewable energy sources from on-site supplies and if 

necessary off-site supplies’ 

Renewable energy 

Although the return of energy in a building may be zero, it is not the only requirement for a building 

to be circular in terms of energy. In fact, it is conditional that the energy used originates from 

renewable energy resources, which is also mentioned in the previous definition given by Oosterhout 

(2015). Ellaban et. al. (2014) describes renewable energy as follows: 

“Renewable energies are energy sources that are continually replenished by 

nature and derived directly from the sun (such as thermal, photo-chemical, and 

photo-electric), indirectly from the sun (such as wind, hydropower, and 

photosynthetic energy stored in biomass), or from other natural movements and 

mechanisms of the environment (such as geothermal and tidal energy). 

Renewable energy does not include energy resources derived from fossil fuels, 

waste products from fossil sources, or waste products from inorganic sources” 

Renewable energy can be summarised as energy originating from renewable resources such as 

sunlight, wind, rain, waves, tides and geothermal heat. Renewable energy sources have the potential 

to provide 3078 times the current global energy needs. Figure 8 illustrates the availability of each of 

these resources in the world as a multiplier of the current energy use. 

 

Figure 8 Energy resources of the world 
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2.3.4 Value 

Value retention 

Value is a recurring concept in the CE. This is also an important factor for the building industry. In fact, 

it is important for buildings to keep their value. Buildings do not necessarily need to be designed for 

eternity, but as explained earlier, disassembly must be kept in mind during the design. Definitely with 

the different functional life spans in mind. Buildings need to be designed and constructed as a stock of 

services, composed in terms of products and more complex components. This implies that the 

constituent parts of a building must have economic value in terms of tradability on the supply chain or 

service market. In addition, this value must stay intact. This demands for adequate maintenance over 

the whole lifetime of the different components of the building. Not only maintenance is important in 

terms of value, but also other BMs can have impact on the building industry according to Prins et. al. 

(2015). Therefore, the next paragraphs will treat CBMs in relation to buildings.  

Business models 

One concept in the CE is that producers do not sell their product anymore but provide a service instead. 

Eventually, these CBMs can also be applied to the building industry. Earlier chapter about CBMs 

defined the circular input, product as a service, lifespan extension, sharing platforms and value 

recovery models. One of the most discussed models in the literature in terms of buildings, is the 

product as a service model. The central concept of this model is that the ownership of the products 

stays at the supplier. In this way, the installer will feel more responsibility to maintain the product at a 

high quality (ING, 2017). Maintenance is one important factor to lengthen the life time of materials. In 

this model, the installer is, for example, the supplier of a liveable climate for a certain period, and 

remains the owner of the installations during their whole life cycle. Or the user buys light in lumen 

instead of lamps. However, this model implicates that consumers cannot trade products, or only in a 

limited way. This involves a shift in risks, but is assumed to be beneficial for both suppliers and 

consumers. As the supplier remains the owner of products, products will only be traded by suppliers 

and in between suppliers. It is in the economic interest of suppliers to guarantee that products can be 

kept and traded within the loops (Prins et al., 2015). Currently, ESCo (Energy Service Company) is a 

successful attempt of bringing products to the market conform to the service model (ESCoNetwerk, 

n.d.). For example, Alliander managed to apply circularity concepts in their new office building. In fact, 

they bought light as a service from Philips and furniture from BMA Ergonomics. The office chairs remain 

the property of BMA and as an extra service they offer sitting instructions, to be able to perform screen 

work in a healthy way (Alliander, n.d.). Other examples are elevators or climate control systems.  

Prins et. al. (2015) their prediction is that within a radical CE every transaction between the supply 

chain and service market will be conducted by operational lease or pay-per-use. For instance, the 

positive about the service model for the building owner is that he is unburdened and gets a high-quality 

product for a fixed price and period of use. Therefore, clear performance agreements must be made 

in advance. In return, risks and uncertainties of the building materials stays at the supplier. However, 

other entities are susceptible about these developments. In fact, ING (2017) believes that the service 

model is only suitable for high-tech building materials. High tech products are in fact products which 

the supplier has a knowledge advantage on, due to the complexity of the product. Therefore the 

supplier can perform maintenance efficiently (ING, 2017). For lots of other materials a service model 

is not a reasonable choice. The first substantial argument is that the ownership structure of a building 

is complex. Due to the current regulations, if a material is fixed to the building, it is more difficult for 

the supplier to stay the owner of the material. Another argument is that the measurability of 

performances is not satisfactory. In the service model, the supplier guarantees a performance. 

However, for some products performance indicators are difficult to set. The next argument is that the 

finance can be higher for the supplier than for the owner of the building. Because the supplier stays 
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the owner of the product, he is responsible for the finance of the product. One last argument is that 

few buildings are for temporary use. In a temporary building, it is more reasonable that the ownership 

stays at the supplier. Despite these challenges, it is important to implement CBMs as frequently as 

possible. By approaching the building as a set of layers with each a different lifespan, and associate 

these layers to the characteristics mentioned above, it is possible to develop workable service models 

for the different elements.  

2.3.5 Conclusion 
Previous chapter appointed the different attributes that characterise a circular building. There can be 

concluded that, for a building to be circular, designers are requested to design for longevity and 

disassembly. Designed products need to be flexible and detachable in order to be able to be repaired, 

upgraded or remanufactured. In addition, products must have a high perceived value and must be 

designed considering the reduction of the environmental impact. In addition, products must increase 

in efficiency through energy neutral and renewable resources, closed materials loops and service 

design. Designers must change their design thinking by practicing and leading the development of the 

CE by creating products and services that match all fundamental criteria of the circular model. A 

circular building must be built and designed with the principles of reuse, flexibility and disassembly. 

These buildings must be energy neutral and make use of renewable energy resources. In addition, 

buildings must be constructed of sustainable materials and the quality of these materials and products 

must be ensured by correct maintenance or other CBMs and the use of material databases. 

2.3.6 Achieve circular buildings  
To achieve ultimate circularity in the building industry, a lot of changes will have to take place at 

different levels in the building sector. It is important to mention that the transition towards a CE is not 

just an optimisation of our current system, but is a system change, wherein many processes must 

change drastically. It is therefore important to think and disruptively (de Ritter, 2016). In addition, it is 

important to realise that transitions do not occur from one day to another. Despite the complexity of 

this transition, the CE concept recently gained momentum in the Netherlands (de Ritter, 2016; Prins 

et al., 2015). In fact, several studies, organisations and initiatives on different levels are working on 

this subject. However the benefits of CE are more and more recognised, the transition towards it still 

seems difficult (Mohammadi & Slob, 2016).  

The implementation of the CE requires adjustment in enterprise strategies and BMs, funding 

mechanisms, governance structures, regulations and government policies. This relates to the level of 

supra-national-building-regulations within the construction industry as whole as well as individual 

building projects (Prins et al., 2015). To build high quality circular buildings, changes at every stage of 

the construction chain are needed. Architects and owners make the decision to demolish or renovate 

a building. Suppliers can offer biobased materials and building runners can assure a high-quality reuse 

of materials. Therefore, all stakeholders have to embrace the principles of CE but most of all cooperate 

with each other (ING, 2017). It demands for collaboration within the production chain, but also 

between partners that can strengthen each other in their network, with their knowledge and their 

experience. (Mohammadi & Slob, 2016). 

However, to be able to apply circular concepts in the building industry, an important task lays in the 

hands of the client. During the tender process, if the client choses for an extended and open demand, 

all contractors will be able to innovate and propose circular construction methods instead of strict and 

closed building specifications that do not stimulate innovation. To be able for the whole construction 

chain to enhance circular solutions, clients must set up their tenders in a broad way (ING, 2017; 

Mohammadi & Slob, 2016). The tender procedure is an important part of the building process and will 

therefore be explained in more detail in chapter 2.4.3.  
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2.4 Contracts 
The second part of the literature review is appointing the legal side of this research. It starts with a 

description of the current ownership law. Thereafter, the contract law is briefly described, followed by 

a description of the different contract models existing in the building industry. The research is about 

integrated contracts, so, the different components of an integrated contract will be explained as well 

as the benefits of the different types of integrated contracts. 

2.4.1 Ownership Law 
As explained in previous chapter, the introduction of CE and sequentially the service model are 

triggering a change in the relationship between clients and contractors, mainly regarding the 

ownership of buildings. The regulations paired with it will be discussed further in the next paragraphs. 

One concept in the CE is that producers do not sell their product anymore but provide a service instead. 

This type of ownership structure demands radical change in the traditional ownership model. 

However, changes in fundamental rules of property law are not easy to make. In the legal system, 

elements incorporated in a building, such as the façade, the roof, or the equipment in a plant, are 

fixtures and therefore considered to be a part of real estate. Consequently, it is legal ownership of the 

owner of the building (Ploeger et al., 2017). The question for real estate remains whether suppliers 

can trade user rights in the consumer market. 

The Dutch property law makes a distinction between movables and immovables (Book 3, Article 3 

Dutch Civil Code). It is determined by the object being destined to remain on its location permanently 

or not. In short, the ownership of everything that is built on or in land, follows the ownership of the 

land. In addition, components and fixtures to the building are part of the building (Book 3, Article 4 

and Book 5, Article 20 Dutch Civil Code). The question if an object is a fixture of the building is 

determined, according the Dutch civil law, by two criteria. The first criteria is that the component 

cannot be physically removed without causing significant damage to the main object or the attached 

component. Secondly, even without such an attachment, a component can become a fixture, this is 

determined by the rule of accession. There are two motives for the rule of accession (van Vliet, 2002). 

Legal security is the first motive. This means that legal ownership of objects is hard to determine for 

third parties if it is based on parts. The other motive is the preservation of value. This motive assumes 

that the sum of the parts together is worth more than all parts taken separately. Once different objects 

have been joined, the law should prevent the loss of the added value of the unity. Summarizing these 

two motives together, the purpose of property law is to offer legal security and to maximise and 

preserve real estate values.  

The main exception to these rules is the establishment of a building lease. This is a limited property 

right, which enables the lessee to have the ownership of an immovable thing owned by someone else. 

Therefore, building lease allows to keep ownership on the side of the manufacturer or a third party, 

such as a service provider. However, the Civil Code puts some limits to this property right. In fact, the 

object of such ownership, must be a building or a construction. 

However service providing seems difficult to implement, Dutch real estate entails a case of split 

ownership based on service delivery. In fact, Mitsubishi Elevators Europe offers the possibility to the 

owner of a building to lease an elevator. It turned out that for these type of arrangements, specific and 

complicated contracts are needed. In fact, these contracts must guarantee that the value of the 

property is secured for a long time. This can be problematic in case that any of the collaborating parties 

needs to terminate or modify its involvement (Ploeger et al., 2017). From a legal point of view, the 

conclusion is that several regulations are leaving uncertainties and therefore are not offering a solid 

basis for the development of CBMs.  
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2.4.2 Definition 
Another theme of this thesis is contracts in the building industry. Large projects are usually governed 

by a contract. To introduce this chapter, the definition of a contract will be given. It will be followed by 

a description of different types of contracts that are most commonly used in the building industry. As 

this thesis is focussed on integrated contracts, the subsequent step will be an explanation of these 

type of agreements. The last section of the chapter will explain how contracts come into being.  

The type of contract chosen in a building project defines how the different stakeholders are linked to 

each other (PIANOo, 2018b). This relation between stakeholders is generally established in a contract. 

But, what is a contract and how does a contract come about. A contract is defined as an agreement 

between more than one person. In the Dutch civil code, a contract is defined as: 

“An agreement in the meaning of this title is a multilateral juridical act whereby 

one or more parties enter into an obligation towards one or more other parties.” 

(article 6:213, Dutch Civil Code) 

A juridical act is an act that is potentially enforceable by law. An agreement is a multilateral juridical 

act because more than one person or party is required to agree for it to come into being (Chao-Duivis, 

Koning, & Ubink, 2013). This means that both parties must agree to have a valid contract. A contract 

is a legal act that makes sure that the agreements between parties are met. Thereby, if problems occur, 

a party can rely on the contract and resolve the issues trough legal actions. There are three principles 

for contract law. These are known as freedom of contract, the binding force of an agreement and that 

there is no prescribed form (Chao-Duivis et al., 2013). 

The first principle, freedom of contract, means that parties are in principle free to enter into any 

agreement they wish with anyone they wish. However, there are limits to freedom of contract. In fact, 

an agreement that is incompatible with public morals and the public order, contravenes statutory 

provisions or compels the law is null and void. Nullity means that the act does not exist and is not 

enforceable as a juridical act. 

The binding force of an agreement is the second principle for a contract. It means that the parties must 

carry out their promises and do what they have agreed to. In extreme cases, the law allows the contract 

to be set aside either as a whole or in parts. This is known as the restrictive effect of reasonableness 

and fairness which involves that the effect of the contract is restricted. There must be a very serious 

situation to execute this principle. There is also the supplementary effect of reasonableness and 

fairness. This effect describes that it is not possible to set down everything precisely in writing. 

Sometimes, something goes without saying and the parties do not set it down in writing because they 

take it to be obvious. One of the parties is nevertheless tied by that obligation because of the 

supplementary effect of reasonableness and fairness.  

The last principle of a contract is that it has no prescribed form. An agreement comes into being 

through the mere agreement of the parties their common intention. As soon as both parties notify one 

another that they agree, an agreement comes into being. It is not necessary to set the agreement 

down in writing or, for instance, bring in a civil-law notary. The consensus between the parties is 

sufficient, also known as consensualism. 

Although a contract does not need a prescribed form, and everyone is free to choose any type of 

contract he wants, it is not always that functional to do so in practice. Therefore, standard types of 

contracts were designed. There are different standard types of contracts. The choice between them is 

depending on the chosen organisation structure. The type of contract can differ from one project to 

another. Recurring parts of contracts are however, the basic agreements, the general terms and 
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conditions and some annexes including for example specifications of the project, payment 

arrangements and permit obligations. The general terms and conditions regulates the contract 

relations between the client, advisors and the contractor. There are several types of general terms and 

conditions. The most common are: 

• The UAC 2012 (Uniform administrative conditions) (Dutch: UAV 2012) for the contract 

relations between client and contractor. 

• The DNR 2011 (The new rules) for the contract relations between the client and advisors, for 

example architects. 

• The UAC-ic 2005 (Uniform administrative conditions for integrated contracts) (Dutch: UAV-gc 

2005) for the contract relations between client and contractor in integrated works.  

With the application of general terms and conditions, the specification of the agreement is simplified 

because many administrative matters can be omitted. Specifications and agreements are more 

uniform when applying standard conditions. In this way, the draft of an agreement or specifications 

becomes less labour-intensive. The uniform conditions are the result of cooperation between the 

construction sector and the government. These different types of conditions have become a standard 

scheme and are applied to projects of the government, but also to projects in the private sector. The 

clauses in these conditions can be changed in the specifications if necessary. This may be necessary to 

strengthen the position of the client or to adapt the clause to a project its situation. 

Contract models 

As mentioned, construction law distinguishes different types of contract models. They differ mainly in 

degree of influence that the client has and the resulting liability. The most common models are 

categorised as the traditional model, the model of early contractor involvement, the integrated model 

and the alliance model. The traditional model and the integrated model will be explained in more detail 

in the following paragraphs. The other contract models will not be appointed because there use in the 

building industry is limited. 

Traditional model 

The traditional model, presented in Figure 9, is characterised by a triangle relationship between the 

stakeholders. The client initiates the project, commissioning a design from the architect and the 

consulting engineers. Once the design is finished, the client finds a contractor, whom is provided with 

the design and undertakes to execute the works. The execution is supervised by the consultant, acting 

on behalf of the client. The role of consultant is often fulfilled by the designers, who are granted the 

power of representation for this purpose.  

 

Figure 9 Traditional contract model, derived from Chao-Duivis et. al. (2013) 
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Integrated model 

The integrated model was introduced because of the desire of national authorities to take a step back 

in the construction process, in combination with the aspiration to integrate design and execution 

activities (Projectburo B.V., 2015). In fact, the characteristic of this model is that the contractor has a 

lot more responsibilities, and is in charge of the design and execution. In some cases, also the finance 

and maintenance of the project are integrated in the contract (Rijksoverheid, n.d.). The structure, 

showed in Figure 10, is therefore one overarching agreement with the client and contractor. The 

contractor makes the agreements with suppliers and subcontractors, but also with the consultants, 

which differs from the traditional model.  

 

Figure 10 Integrated contract model, derived from Chao-Duivis et. al. (2013) 

The traditional and the integrated contract model can be related to the different phases of a building 

project. This comparison can be visualised in Table 3. As a traditional contract is only related to the 

realisation of the works and an integrated contract affects a lot more phases of the project, the 

moment the procurement procedure starts differs with the type of contract chosen. In a traditional 

contract, the tender procedure starts when the design is entirely completed. In an integrated contract, 

it is possible to start the tender procedure directly after the performance description. The different 

project phases and at which moment the tendering procedure starts for the two types of contracts 

described in this chapter can be visualised in Figure 11. 

Table 3 Construction phases related to traditional and integrated contracts 
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Figure 11 Building phases and moment of contractor selection 

Entering into a contract 

Tender is the term given to the procedure that takes place prior to the entering into a contract. A 

contract comes into being by means of offer and acceptance. Nevertheless, if there is no agreement 

yet, parties do have obligations towards each other. When parties are negotiating with each other, 

both must take other parties their interest into account in their behaviour. This implicates that at some 

point, negotiations cannot be stopped without paying a price. Regarding tenders, only contracting 

authorities are required to hold this kind of procedures. In some cases, non-contracting authorities 

also organise a tender procedure, but they are not obligated to. A contracting authority is defined in 

article 1.1 of the tender law by: 

“A contracting authority is the state, a province, a municipality, a water board or 

a body governed by public law either a partnership of these authorities or entities 

governed by public law.”  (Article 1.1 of the Public Procurement Act 2012) 

A contract must be put out to tender regarding the size of the contract. National and European limits 

were set to define whether a contract must be put out to tender. Contracts with values above the limit 

must be put out to tender. The procurement law defines several options for contracting authorities to 

publish their tenders. Different tendering procedures are used in the Netherlands. One aspect they 

differ on, is the possibility to limit the number of tenderers. However, not every procedure suits every 

type of project. In fact, Dutch law considers proportionality as one of the important supporting 

principles in procurement law. The proportionality principle means that the choices that a contracting 

authority makes and the requirements and conditions it imposes in a tendering procedure must be in 

reasonable proportion to the nature and scope of the contract to be awarded.  

There are four types of national procedures in the Netherlands. Single and multiple private procedures, 

and open and restricted procedures. An open procedure is a procedure in which anyone is permitted 

to tender. There is no limit to the number of tenderers and they are all assessed simultaneously. In 

contrast, a restricted procedure, or restricted procedure with pre-selection, makes it possible to select 

at an earlier stage in the tendering process. This means that anyone can apply to the tender, but that 

a select number of parties will be able to apply to the final tender with a minimum of three parties and 

a maximum of 5. Procurement law distinguish three awarding criteria to select the winning 

subscription; the best price-quality ratio, the lowest price and the lowest costs based on cost 

effectiveness. These days, the use of the best price-quality ratio is the basis for both European tenders 

and tenders below the threshold (PIANOo, n.d.). 
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2.4.3 Integrated contracts 
As the focus of this thesis remains with integrated contracts, this type of contract will be further 

analysed in the next paragraphs. The administrative conditions written for integrated works will be 

briefly explained. Furthermore, the differences with traditional contracts, and the advantages and 

disadvantages will be specified.  

UAC-ic administrative conditions 

The UAC-ic are a set of general terms and conditions that lay down the legal relationship between the 

client and the contractor. Client and contractors formulated these conditions in collaboration with 

CROW and are a combination of conditions for the purchase and delivery of works (PIANOo, 2018c). 

The UAC-ic are not standardly applied in a contract, which means that the client and contractor are 

free to include these conditions, or choose another type of conditions. However, the UAC-ic has been 

specifically developed for integrated contracts. Therefore, organisations almost always use the UAC-ic 

2005 for integrated building organization forms. However, small adjustments are often made.  

The client’s role 

In an integrated contract governed by the UAC-ic 2005, the client role differs from the traditional 

model on several grounds. In particular regarding the involvement of the client during the execution 

of the works. Under these conditions, the contractor takes more responsibilities, which implicates that 

the client takes a step back. However, this does not mean that the client is not involved during the 

process. In fact, the contract includes several verification and acceptance points that the client can use 

to check the works performed by the contractor. In addition, the client can demand the contractor to 

make variations, but only in restricted way.  

On the other hand, the client has the duty to cooperate. This means that if the contractor needs 

information, the client is obligated to deliver information at his disposal. In addition, the client must 

ensure that the contractor has access to the land where the construction takes place. Also, the client 

has the duty to cooperate with any acquisition of permits and licences needed.  

In projects governed by an integrated contract, rectifications in the schedule of requirements (SoR) is 

highly formalised. From the moment that selected parties to take part in the award procedure start 

their activities, adjustments to the SoR are only possible when these have been formally provided to 

all the parties trough a summary of additional information and changes. After awarding the work and 

signing the contract, changes can only be made with an official amendment procedure. Formal 

adjustments to the SoR do usually not remain without consequences for the client in terms of time, 

money and quality. It is therefore in the interest of the client to start the tendering process with a SoR 

that is representative of his demand. This applies to spatial, functional and technical demands. This 

means that, in a relatively early stage in the process, important decisions must be taken in different 

areas, without having a specific design as basis for these decisions. In many cases, the only possibility 

is to define requirements more performance-oriented instead of solution-oriented. Performance-

oriented requirements give guidance to contracting parties to find suitable solutions. Taking these 

preconditions into account, it is essential to pay more attention to the quality and representativeness 

of the SoR compared to traditional processes before the award procedure for the contracting parties 

starts. 

Furthermore, for integrated contracts, the client is, in principle, not directly involved in the design 

process, and therefore has no direct influence on the project result. This is the outcome of contracting 

the design and construction simultaneously. Within an integrated project, contracting parties can 

coordinate their design and execution process in a smart and efficient way. In projects governed by 

the UAC-ic 2005, the communication between the client and the contractor is strictly regulated. 
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Communication agreements for the award and tender phase must be laid down in advance in the 

award guideline to prevent unfair competition between the various participating parties. Unfair 

competition may arise if certain parties participating in the award procedure have more or other 

information than other parties. After awarding the project, the contractual assessment, the 

acceptance plan and the established amendment procedure are forming an important legal basis for 

the communication between the client and the contracting party. However, contractors usually have 

no interest in intensive informal communication with the contractor, as their obligations and 

performance-oriented requirements are written in the contract. 

The contractor’s role 

The main obligation of the contractor is to carry out the works and make sure these works meet the 

requirements of the client. Another obligation of the contractor that is important to mention is his 

duty to warn. This means that in any circumstance, if errors or defects occur, the contractor must 

report this to the client. The obligations of the contractor are set out in the Employer’s Requirements. 

The most important mentioning in this clause is that the works must comply with the contract. 

Table 4  Duties and responsibilities of clients and contractors derived from Beek (2013) 

             
In practice, the responsibilities of both clients and contractors are not always well understood by both 

parties, which results in contractors taking more responsibilities than needed, and in clients who are 

less involved. The role of the client and contractor are summarised in Table 4. Past experience with 

integrated contracts sometimes resulted in dramatic consequences, which resulted in less popularity 

of integrated contracts. To improve the collaboration between clients and contractors, the CROW is 

currently reformulating the administrative conditions for integrated contracts. The revision is mainly 

focussed on a better distribution of responsibilities of the different stakeholders. 

Differences traditional and integrated contracts 

As explained, the essence of an integrated contract is that different phases are contracted to one 

contractor or consortium (Rijksoverheid, n.d.). In some cases, the contractor himself even provides the 

financing for the project. The consequence of merging different construction phases into one contract, 

and at the same time the main difference between traditional and integrated contracts, is the level of 

liability of the contractor. In an integrated contract, a large part of the responsibilities is handed over 

to the contractor instead of the client, which increases his liability. Respectively, the liability of the 

client decreases, which implies that his involvement is restricted.  

In traditional projects, each phase is contracted with a separate contract (Rijksoverheid, n.d.). The main 

reason to combine activities within one integrated contract are the benefits that are achieved in terms 

of reduction of phasing risks, a better price/quality ratio, shorter lead times and innovation (CROW, 

n.d.). By integrating different phases into one contract, and better coordinating these phases, space is 

created for smarter and better solutions. An Important advantage of integrated contracts is the 

possibility to incorporate buildability considerations early in the process. The improvement of 

coordination and communication is resulting in uncomplicated decision making, and in risk reduction 
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for the client in terms of cost and time slippage (Favie, 2010). In addition, the simplicity of having one 

party responsible for the development of the project is much easier for the client. Because of 

overlapping design and construction phases, time can be saved, and construction costs might be 

reduced. The study of Vasters et al. (2010) confirmed that integrated contract have a positive influence 

on cost and time efficiency. The disadvantages are the risk of poor design quality, uncertainty about 

the expected performance, high tendering costs, and lack of flexibility in accommodating client 

changes. The next paragraph will discuss the different types of integrated contracts and point out the 

advantages of each of these contracts.  

2.4.4 Components 
There are several types of integrated contracts. In fact, one characteristic of integrated contracts is the 

combination of tasks and responsibilities for one contractor. In this chapter, the different types of 

integrated contracts will be analysed. An integrated contract can consist of the components described 

in Table 5 whereby the Design and Build components are most generally included. In the following 

paragraphs, each component will be discussed and most importantly, the benefits of including a 

component into a contract will be described. This analysis is based on a document of PIANOo (2017) 

in which an assessment framework of the different components of integrated contracts was written. 

Table 5 Integrated contract components 
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D – Design 
The approach to include design and construction in one contract offers optimisation possibilities. The 

design largely determines the execution method, planning and material choices. By linking design and 

material choices to the implementation method, the project can be optimised. In fact, the contractor 

can work out a smart design, and carry out the construction works properly. Costs can be reduced 

during the life cycle of the project by using low-maintenance techniques, which can be kept in mind 

during the design phase. Faster execution of the works can be enhanced as knowledge can be 

considered during the design and detailing phase. This results in better quality because the contractor 

can realise a better output. The extent to which including the Design component in a contract offers 

possibilities depends on the project ambitions, the complexity of the assignment, and the technical 

manageability of the project. In addition, integrating the Design component is particularly attractive 

when the tasks are (technically) complex or when the client wants to challenge the contractor based 

on sustainability ambitions. Or, when optimisations in implementation and material use are wanted. 

However, the Design component is only effective if enough design freedom can be offered to the 

contractor. 

E – Engineering 
Engineering consist of the elaboration of a preliminary design into a final design. In this phase, 

important design choices have already been made, but engineering offers the contractor the possibility 

to optimise planning, execution and material choices. For instance, during further elaboration of a 

design, optimisations are possible in the implementation phase, materialisation and logistical 

elaboration. It can enforce lower costs using cheaper materials with the same functionality, and faster 

execution using easier to install components. Due to the smaller contribution from the contractor, the 

Engineering component is less powerful than the Design component. Nevertheless, the Engineering 

component also offers possibilities to reduce costs by applying new materials or implementation 

methods. It can also shorten the lead time, for example by using smart planning and phasing or 

prefabricated parts, and it can prevent or limit failures by using low maintenance techniques. Like the 

Design component, the Engineering component is only effective if there is enough design space. A 

major challenge is therefore to determine which degree of freedom the contractor receives to achieve 

design optimisations. For instance, it will usually be more difficult to use the Engineering component 

if there are many conflicting interests, which makes it difficult to leave degrees of freedom to the 

contractor. On the other hand, the Engineering component offers opportunities if the assignment 

requires a complex phasing of the activities. Especially when it comes to specialist in the field of civil 

engineering and mechanical engineering. It is precisely the performance knowledge of a contractor 

that can lead to a smart phasing to save costs and increase efficiency. 

F – Finance 
It is possible for a client to delegate the development and construction costs to the contractor. This is 

known as the finance component. In a contract with a Finance component, the contractor is 

responsible for the finance of the project. The contractor takes responsibility for the entire project 

within predefined conditions. The increased involvement of the contractor is a result of the investment 

of the contractor his own money in the project. Depending on the contract, the contractor is still 

responsible for maintenance for a defined period after design, construction and financing. In that case, 

the client pays for the delivered performances, usually after the project has been completed. Payment 

is then made per month or per quartile. The contractor is settled on the actual availability of the 

service. If the service does not meet the agreement, the availability fee will be reduced. This certainly 

is an incentive for the contractor to perform better. The most far-reaching form of this type of contract 

is paying for the availability of working services and relate payments to performance. The finance 
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component results in a greater focus of the contractor on risk management. By adding finance to an 

integrated contract, usually in combination with design, construction and maintenance 

responsibilities, opportunities arise for the reduction of additional costs during construction and 

operations. Another benefit is that changes during construction are limited. In fact, changes entail risks 

and are therefore unattractive for those involved. Despite these positive effects, one negative effect 

is that the Finance component results in less innovation, because the contractor reverts to proven 

technologies and techniques because it implies fewer risks.  

The amount of possibilities the Finance component offers depends on the size of the investment, the 

influenceability of risks by the contractor, the need to control the scope and planning of a project, and 

the level of controllability of the maintenance and operating costs. One precondition for including the 

Finance component is that the project must lend itself to a relatively long preparation time. The 

Finance component offers opportunities if the investment and operating costs are relatively large and 

influenceable. Finally, enough possibilities are needed to achieve optimisations in execution, planning, 

logistics and material use. It will be difficult to implement the Finance component if there are many 

uncertainties regarding the project its scope or during the expected period of exploitation in the 

contract. 

M – Maintenance 
Including maintenance in a contract offers possibilities to optimise the life cycle costs of a building. By 

combining maintain and construction, usually in combination with design responsibilities, there are 

possibilities to reduce the maintenance costs over the entire lifecycle. The maintenance strategy can 

widely include the design, engineering and execution process. The overall services and maintenance 

costs may be lower, for example by using slightly more expensive but low-maintenance materials.  

Minimise the failure probabilities after delivery is possible by using materials with a limited failure 

probability. Less frequent maintenance or emergency reparations are required in that case, and it is 

more likely to guarantee a longer life span due to material choices. Another alternative is to implement 

low-maintenance designs. It is also possible to reduce the maintenance by keeping low maintenance 

in mind during the design. For example by choosing for low-maintenance works or by minimizing the 

chances of disrupting business processes. For example, by using materials with a better 

price/performance ratio. To achieve the best maintenance, it is important that there is enough room 

to achieve optimisations in execution, planning, logistics and material use in the phases prior to 

maintenance.  

The extent to which the Maintenance component offers possibilities depends on the complexity of the 

maintenance, the intensity of the expected maintenance and the failure risks. Integrating the 

Maintenance component in a contract is particularly attractive in cases with a need for a long-term 

quality guarantee or long-term performance obligations. Also, if maintenance and operating costs are 

relatively high in relation to the construction costs. The control of the maintenance costs through 

additional attention during the design or execution can be applied if the maintenance is left entirely 

to the contractor. Finally, the Maintenance component can be beneficial for technical tasks for which 

the client his own knowledge and expertise is limited. On the other hand, including the Maintenance 

component into a contract is not preferred by clients that are attaching great importance on their own 

maintenance services or in the case that the maintenance costs are limited. Opportunities can occur 

when the maintenance and replacement costs are relatively high, and certainly when the costs can be 

easily influenced by a contractor based on design, material and implementation choices. An economic 

benefit of maintenance is the delivery of a constant and stable cashflow that is less sensitive for 

business cycles. In fact, half of the total building productions consist of maintenance, transformation 

and recovery and represents a huge market with a yearly turnover of at least € 30 billion. 
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O – Operate 
The last and less common component an integrated contract can include is the Operation component. 

The Operation component is related to the facility services of the building. Facility services help 

organise and carry out logistic and domestic tasks such as supply, storage and distribution of goods, 

catering, and cleaning. Therefore, including Operations in a contract can offer benefits for the 

exploitation and management costs. Slightly higher construction costs can be recovered through lower 

management costs, for example by implementing robots. In addition, the realisation of sustainability 

ambitions is possible if more energy and raw materials are reused. By combining operations with 

building and design responsibilities there are possibilities to reduce operating costs over the whole 

lifecycle, reduce the energy costs by using energy-efficient techniques, minimise failure probabilities 

after delivery and guarantee a longer life span, for example through smart usage and maintenance 

planning. The effectiveness of the operation services depends on the choices made in the design 

process. If the reuse of energy and raw materials is an important ambition, these choices determine 

to a large extent the results that can be achieved in operational management. The added value of 

including Operations in a contract depends on the level of complexity of operational management, the 

intensity of the expected management, the extent to which remote management and cost control or 

reduction of energy consumption can be stimulated, and the failure risks. Integrating the Operation 

component in a contract is therefore particularly attractive when there is a need for a long-term quality 

guarantee, when operating costs are relatively high compared to construction costs, when there is 

need for control of operating costs through design or implementation, and when the technical tasks 

are too complicated for the client. It is less obvious to use the Operating component in cases 

experienced operators are already employed. 

2.4.5 Contract models 
Several contracts can be composed based on the abovementioned components. One characteristic of 

an integrated contract is that the design or engineering, and the construction of the works are always 

combined into one contract. In addition, the choice can be made to include the finance, the 

maintenance or the operate component into it. It is advisable to check for each project which 

components must be included in the contract. The combinations of components that are merely used 

in contracts are the following: 

• DB – Design and build; 

• EC – Engineer and construct; 

• DBM – Design build and maintain; 

• DBMO – Design, build, maintain and operate; 

• DBFM – Design, build, finance and maintain; 

• DBFMO – Design, build, finance, maintain and operate.  

In the next paragraphs the different types of contracts, their advantages and disadvantages will be 

briefly discussed. Characteristics of different contract forms were developed by the procurement 

expertise centrum  (Bremer, 2012) and are taken into account in this comparison. For the later analysis, 

the DB and EC, the DBM and DBMO, and the DBFM and DBFMO will be treated together because they 

have strong resemblances. This results in the following three groups of contracts: 

• DB/EC; 

• DBM/DBMO; 

• DBFM/DBFMO. 
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DB/EC 
In essence, an integrated contract always includes either the design or engineer component and the 

build component, which is called construct in combination with the engineering component. Contracts 

including these two components optimise the design and the realisation of a project. The advantage 

of this type of contract is that one contractor is responsible for the design and construction of the 

project, which makes good alignment of design and execution possible. In fact, the design largely 

determines the execution method, planning and material choices. By linking design and material 

choices to the implementation method, the project can be optimised. In these types of contracts, 

separate contracts are signed for maintenance. In addition, if the SoR is specified correctly by involving 

the contractor in the design phase, certainty about the budget can be given at an early stage. However, 

if the specifications are ambiguous, it can cause disagreements between parties. In fact, thanks to his 

experience, the contractor can determine the costs of the project dealing with material choice or 

design and construction methods. The same experience is also used to improve the planning. 

Optimisations in terms of planning and budget are the reasons that integrated contracts were brought 

to the market. However, past experiences have shown that the collaboration between parties 

sometimes can be misunderstood. In fact, in an integrated contract, the responsibilities and the 

involvement of both the client and the contractor are different than in traditional contracts. As 

explained earlier, a large responsibility lays in the hands of the contractors, which sometimes is 

misinterpreted by the client.  

DBM/DBMO 
Savings made with the benefit of design and construct contracts on the construction costs can be lost 

in a later stage due to increased maintenance costs. This can be prevented by a contract in which 

maintenance is included (PIANOo, 2018a). In previous section, the benefits of including the 

maintenance in a contract were largely discussed. These benefits can be summarised as offering 

possibilities of life cycle costs optimisations. However, there are several reasons why maintenance is 

not provided by every supplier or contractor (ING, 2017). The first reason is that the construction 

industry consists of a long chain. The number of links between the client and the contractor can be 

extensive. Because of this long and complex chain, it is more difficult for the supplier to get in contact 

with the end user to sign such maintenance contract. A second reason is that buildings are including 

lots of technical simple products. The maintenance of these products is relatively simple and a 

significant amount of companies therefore prefer to perform maintenance themselves (ING, 2017). On 

the other hand, installations like electricity and climate systems are a lot more complex. For these 

installations, the supplier has a knowledge advantage and can perform the maintenance more 

efficiently. One other motive to the absence of maintenance contracts is the long life-span of real 

estate. The long life time of real estate is often an obstacle to sign long maintenance contracts. This is 

often paired with uncertainty, and low maintenance frequency conducts to a pre finance of the 

contractor. On the other hand, the emergence of Smart Buildings is an incentive for maintenance 

contracts. With the emergence of smart buildings, the technical complexity of buildings is increasing. 

This successively, increase the knowledge gap between the supplier and consumer, and increases the 

application of the maintenance model. In this way, there are more chances for monitoring and 

maintenance for suppliers. Sensors can provide the necessary information about systems to better 

predict the maintenance. In the building industry, mostly high-tech products are suitable for 

maintenance contracts.  
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DBFM/DBFMO 
DBFM and DBFMO contracts are complex arrangements. In fact, the Finance component is a powerful 

and radical component that cannot be applied in all circumstances. In these types of contracts, the 

amounts to be paid in advance to the consortium are set out in the contract, and are called availability 

fees. The client, commonly government entities, undertakes to pay these amounts if the consortium 

delivers the agreed performance. If the consortium does not meet the performance requirements, the 

client can impose a discount (Rijksoverheid, n.d.). Past experiences in road construction and non-

residential construction, mainly by the national government, have resulted in learning experiences. In 

this sector, contracts include terms of 20 to 25 years for realization and exploitation. With longer 

durations, too many uncertainties are included in the scope of the contract. Which makes it difficult 

to obtain financing, and moreover leads to higher risks. Therefore, the contract must be restricted in 

time. In addition, experience shows that DBFM contracts are not suitable to stimulate the contractor 

to new technological developments. Technological innovation often introduces uncertainties. The 

predictability of the project and the associated costs are important for private financing. On the other 

hand, a Finance component encourages the use of proven cost-saving innovations. 

Optimisations 
Previous paragraphs discussed the different components that can be included in an integrated 

contract. This paragraph will briefly summarise the findings of the chapter. The most interesting 

findings are the optimisations that each of these components offer to the project. Therefore, these are 

visualised in Table 6. In this table, each component is plotted against the different optimisations that 

can be achieved during the construction process or during the exploitation of the building.  

First, optimisations can be achieved in terms of execution method, by thinking about the building 

construction in de design or engineering phase. These faster execution methods in combination with 

improved logistics enhance an optimised planning. Logistics are also improved in the operation phase. 

Second, material choices can be made in the design and engineering phase and can therefore be 

optimised within these components. The following discussed optimisations are in terms of costs. Costs 

can be reduced by thinking about the execution method at an early stage in the construction process. 

But also, during the exploitation phase. Therefore, the influence on costs can occur in every 

component. In the same way, the quality and performance of the building can be improved at every 

level.  

Table 6 Optimisations for each contract component 

 

There can be concluded that the major advantage of combining building process phases into one 

contract is that it can create optimisations in terms of execution method, planning, material choice, 

costs, quality and performance. However, regarding the topic of this research, it is also interesting to 

plot the different components of integrated contracts against the defined characteristics of a circular 

building.  
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As the different components of a contract have been analysed, as well as the criteria for a building to 

be circular, the next valuable step in this research is to juxtapose these different aspects to determine 

correspondences. These comparisons will be discussed in the following paragraphs.  

Opportunities for circular economy  
In a circular building, thinking about design is an important principle. In fact, in the design phase, many 

decisions are made in terms of material choice and layout of the building. As explained, this is also an 

advantage of the design component. Including the design component in a circular project can therefore 

be suitable in terms of reuse of materials, sustainability, disassembly and flexibility. Also, decisions 

about the energy neutrality, and the renewable resources used in the building are taken in this phase. 

In addition, choices are made in terms of products used in the building, and this can be related to BMs 

chosen for the building. The engineering component can be related in a same way to circularity. 

However, as the primary design is already made, major influence can be performed on the choice of 

materials and the engineering. The choices in engineering nevertheless can have an important impact 

on the level of disassembly and flexibility of the building. As mentioned, good maintenance prolongs 

the life time of a building. As life time extension is one of the concepts of the CE, effective maintenance 

can increase the circularity of a building. In that sense, maintenance is corresponding to one of the 

BMs determined for the CE. Regarding CBMs, the finance component of integrated contracts can also 

be related to this concept. In fact, the definition of the finance component has resemblances with the 

definition of the PSS model mentioned in circular literature. However, the finance component in 

building contracts have been frequently questioned by the industry. For several reasons it can be 

difficult to implement such a component. The operation component can to some extent influence the 

use of a material passport, the energy neutrality of a building and the use of renewable resources 

during the exploitation of the building. In addition, the value of the building can be maintained during 

the exploitation by good operation management.  

It is evident that the different components of integrated contracts influence decision making at 

different levels. For this research, it is interesting to know to what extent these different components 

are related to circular building criteria. The circular building criteria and their relation to the different 

components of a contract can be retrieved in the summarizing Table 7. Table 7 represents the different 

components and to what extent they can influence the circular concept. The value 1 is addressed when 

the component slightly influences the concept. If the component somewhat influences the concept, 

the value 2 is addressed. The value 3 is addressed to components that highly influence the concept. 

The last line in the table shows the sum of these values. There can be observed that the component 

with the highest influence is the Design component. The following components are the Maintenance 

component and the Engineering component. The Finance and Operation component are influencing 

the characteristics of circularity to a lesser extent. 

However, the different components are never used separately and are always combined in a contract. 

The red columns in table Table 7 represent the different types of integrated contracts. To indicate the 

level of influence for each contract, the values of each component included in the contract are summed 

up. For example, for the DBM contract the values for the D and M components are counted, for the 

DBMO the D, M and O components, and so forth.  
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Table 7 Circular Building criteria related to components of an integrated contract 

 

What can be concluded from Table 7 is that the closest contract to the circular characteristics is the 

DBFMO contract. Of course, this contract includes the most components and therefore can influence 

decision making in every phase of the process. The DBM, DBMO and DBFM are also interesting for 

circularity due to the inclusion of the M component. The DB and EC contracts are less powerful because 

they only influence the design and construction phase. However, decisions made in the beginning of 

the process are also important for the future exploitation of the building. But, these decisions can be 

enforced by including maintenance, finance, and/or operations to the contract. 

After this analysis important conclusions can be drawn. Indeed, there can be concluded that several 

components of integrated contracts do facilitate the implementation of the CE. Starting with the 

design component being of substantial importance for the application of circular concepts as material 

choices, sustainability and flexibility. The maintain component is also of great value because, with good 

maintenance, the value of materials and products can be kept, which is decisive for its reuse, and 

therefore relevant for circularity. The finance component can be related to the CE, however, contracts 

integrating that component have high risks. Because the design and the maintain component are the 

most important components, contracts including both these components are the most valuable to 

influence the circular characteristics of the building.  
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2.5 Hypotheses 
The literature review conducted in previous chapters brings lots of insights about the circular economy 

and integrated contracts.  

The integrated contract models were introduced to integrate design and execution activities, as 

described by Chao-Duivis et. al. (2013). Ralls (2011) also indicates that integrating different 

construction processes can shorten lead times and reduce the costs of a project. Furthermore, the 

study of Vasters et. al. (2010) confirm that the application of DB contracts is likely to have a positive 

impact on the cost and time efficiency of a project. Finally, the assessment framework written by 

PIANOo (2017) points out that different components of integrated contract offer optimisations in 

terms of planning and costs. These affirmations lead to the formulation of the first hypothesis.  

Hypothesis 1: Integrated contracts have shorter lead times and are less expensive 

than traditional contracts. 

The elaborate review of literature about circular buildings defines that material choices, design, energy 

and value play a significant role in the level of circularity in a building (Gemeente Amsterdam, 2017; 

ING, 2017; Jensen & Sommer, 2016; McDonough & Braungart, 2002; Mohammadi & Slob, 2016; 2016). 

The study of Castelein (2018) concluded that integrated contracts suit circular projects better than 

traditional contracts, which leads to the second hypothesis. 

Hypothesis 2: Circular building projects are supported better by integrated 

contracts than by traditional contracts. 

Circular business models presented by Lacy et. al. (2014) and elaborated further by ING (2015) indicate 

that resource recovery and product life extension are business models that enhance circularity. Jensen 

(2016) also point out that correct maintenance must be applied in buildings to secure the value of 

materials. Therefore, maintenance is an important principle in the CE which results in hypothesis 3.  

Hypothesis 3: Maintenance plays an important role in circular projects and 

contracts including a maintenance component fit better to circular projects. 

Reuse of materials is one of the basic principles of the circular economy (Ellen Macarthur Foundation, 

2013; Jensen & Sommer, 2016). However, the tighter the loop, the better for the circularity. Which 

means that repair and maintain is preferred, rather than recycle materials (Ellen Macarthur 

Foundation, 2017). Also, Crowther (2005) in his principles points out that building relocation is highly 

relevant for disassembly. There can therefore be assumed that renovation of buildings fits better to 

the reuse characteristic of circular building, which is stated in the fourth hypothesis. 

Hypothesis 4: Reuse is an important factor in circular projects, and therefore, renovation 

works fit better to this concept of circularity than new constructions works. 
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The formulated hypotheses can be visualised in Figure 12. This framework shows that links are made 

between characteristics of projects, characteristics of circular projects and types of contracts. To 

validate the hypotheses, the causality between these different factors must be analysed. The analysis 

is the theme of the next chapters.  

 

Figure 12 Scheme Hypotheses 
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CHAPTER 3 | METHODOLOGY 
3.1 Introduction 
The aim of the data analysis is to define the causality of different characteristics of a project with the 

type of contract. Graphical models that can model causality are Bayesian Belief Networks (BBN). A BBN 

can model causality using information from cause and effect, retrieved from expert knowledge 

combined with data. The model gives a quantitative assessment of the causal relationships between 

the variables. If the relationships are statistically significant, the knowledge is considered to be valid 

and can be used for guidelines in practice (Yoo & Oh, 2013). BBNs are used to estimate the 

relationships between a set of variables, and are used to reason under uncertainty (Gupta & Kim, 2008; 

Kemperman & Timmermans, 2014). BBNs can predict how a variable behaves whenever one of the 

other variables in the network changes. One major advantage of BBN is that the effects of multiple 

variables can be predicted simultaneously. In the next paragraphs, the underling theory of BBN will be 

explained.   
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3.2 Bayesian Belief Network 
A BBN is a probabilistic graphical model, composed of a set of variables, connected by links indicating 

the relationships between these variables. The graphical model is a directed acyclic graph (DAG). 

 

Figure 13 Direct Acyclic Graph 

A DAG, represented in Figure 13, is a finite and directed graph which does not contain direct cycles. In 

a BBN, the links in the network are containing information about the relationship between variables. 

The model can be written as Equation 1 where V is a set of variables X, Y,… and E is a set of links (X, Y). 

Equation 1:             𝐵𝐵𝑁 = (𝑉, 𝐸)    

A BBN is a causal graph in which every link represents a direct causal influence between the variables 

that it connects. A directed link from X to Y captures the knowledge that X is a causal factor for Y. If 

there is a link between X and Y, X is called a parent of Y, and Y a child of X. The link denotes a cause 

effect relationship between a pair of variables which means that the model can be used to describe 

conditional dependencies between variables. BBNs are based on the Bayes theorem which is shown in 

Equation 2. The Bayes theorem states that A is the hypothesis and B is the evidence. P(A|B) can 

therefore be read as, the probability that event A occurs, given B. The numerator in Equation 2 denotes 

the probability that both A and B occur, which is a subset of the probability that at least B occurs, 

irrespective of A (Joglekar, 2017). In other words, the theorem describes the probability that an event 

happens, based on prior knowledge that might be related to this event. For example, if the detonation 

of a security alarm is related to a burglary, then the Bayes theorem can be used to assess the 

probability that there is a burglary more accurately considering the alarm detonation. 

Equation 2:   𝑃 (𝐴|𝐵) =
𝑃(𝐵|𝐴)𝑃(𝐴)

𝑃(𝐵)
 

This theory is used in the GeNie software to create a BBN based on a dataset. However, a BBN graph 
tells much about the structure of a probabilistic domain but not about its numerical properties. To 
make these numerical properties more perceptive, the GeNie software encodes these in conditional 
probability distribution matrices called conditional probability tables (CPTs). These CPTs are associated 
with the nodes. For each variable, a CPT is provided as can be visualised in Figure 15. 

Both the structure and the numerical parameters of a BBN, can be obtained from an expert or can be 
learned from data. The structure of a BBN is a representation of independencies occurring in data. The 
parameters are a representation of the joint probability distributions that can be inferred from the 
data (BayesFusion, 2018). In this study, the BBN is estimated from a database, using one of the 
network-learning algorithms provided by the software. The purpose of the algorithm is to identify the 
connections between the variables.  
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3.2.1 Learn the network 
Two consecutive steps must be undertaken to learn the network. The first step consists of learning the 

structure of the network and is followed by finding the parameters fitting into that structure. The 

algorithm used for the learning is the Greedy Thick Thinning (GTT) algorithm. The purpose of the 

algorithm is to identify the connections between the variables. The Greedy Thick Thinning (GTT) 

learning algorithm is based on the Bayesian Search approach and has been described in Cheng et al. 

(1997). This algorithm works in two phases where the first phase consists of learning the network and 

the second phase of optimising the network by assessing the links and maximise the likelihood. More 

extensively, the first phase consists of computing mutual information of each pair of variables as a 

measure of closeness. Based on this information, a draft network is created. The mutual information 

between the two variables X and Y is defined by Equation 3. 

 

Equation 3:       𝐼(𝑋, 𝑌) =  ∑ 𝑃(𝑋|𝑌) 𝑙𝑜𝑔
𝑃(𝑋|𝑌)

𝑃(𝑋)𝑃(𝑌)𝑥,𝑦  

In this equation I(X,Y) is the mutual information between variables X and Y, P(x) and P(y) are 
unconditional probabilities of X and Y. The mutual information between variables X and Y measures 
the expected information gained about Y, after observing the value of variable X. This means that if 
two variables are dependent from each other, and the value of one of these variables is known, the 
network can give information about the value of the other unknown variable. The GTT algorithm 
thereafter conducts two additional steps, the thickening and the thinning phase. The algorithm starts 
with the thickening phase. It starts with an empty graph and repeatedly adds links, without creating a 
cycle, that increases the marginal likelihood until no link addition results in a further positive increase 
in likelihood. Then the thinning phase follows. In this phase, the algorithm repeatedly removes links 
until no link deletion results in a positive increase in likelihood. 

In the GeNie software, it is possible for the researcher to define constraints on the presence of links 
between variables and predefine special cases for the network structure. These constraints can be 
drawn by forcing or forbidding links between variables and by placing variables in certain temporal 
tiers. The rule about temporal tiers is simple. In the resulting network, there will be no links from nodes 
in higher tiers to nodes in lower tiers. It is useful to think about the learned structure in terms of 
causation. In fact, causality never works backwards and links are forbidden to go from variables in later 
temporal tiers to variables in earlier temporal tiers (BayesFusion, 2018).  

3.2.2 Reasoning with BBN 
Structural properties of BBNs and CPTs associated with nodes allow for probabilistic reasoning within 

the model. Probabilistic reasoning within a BBN is generated by observing evidence. A node that is 

observed is called an evidence node. This evidence node is visualised by the state of the node being 

100%. For example, in Figure 15, the evidence is set to state 2 of CPT 1. This means that state 2 is 

occurring with certainty. The impact of the evidence can be propagated through the network, 

modifying the probability distribution of other nodes that are probabilistically related to the evidence. 

Subsequently, probabilistic changes in other variables are predicted, and changes under certain 

conditions are simulated. Every time new findings are entered the network, the CPTs are updated 

based on probabilistic reasoning methods. The result of changes in evidence in a network are called 

posterior probabilities. In fact, the posterior probability of a node is the conditional probability that is 

assigned with the considered evidence. 
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Figure 14 BBN base model 

A simple network of four variables with different states is represented in Figure 14. This is the base 

network. The network in Figure 15 is the resulting network when the evidence for the variable in CPT1 

is set to state 2. There can be observed that the probabilities around the network are changing. One 

possible statement for example is, in the case of state 2 for variable CPT1, the probability that CPT3 is 

state 1 is 23%, which is a significant difference of 24% in comparison to the base model. 

 

Figure 15 BBN model with evidence 
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CHAPTER 4 | RESULTS 
4.1 Introduction 
In this chapter, the results of putting the method explained in previous chapter into practice are 

shown. The first part of the chapter will assess how the data used in the analysis was collected and 

modelled into a useful dataset. The second part will describe how the data was computed into a final 

model and how this model can assess the formulated hypotheses. 
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4.2 Data collection and data modelling 
An important step prior to the data analysis is the data collection. The data for the BBN is retrieved 

and collected from TenderNed. TenderNed is a Dutch digital platform on which tenders are published. 

Since 2013, contracting authorities are legally obligated to publish their tenders on this platform. Data 

from earlier than 2013 is therefore not taken into account in order to have the best representative 

data over the past five years. The data retrieved from the platform consists of many variables. 

However, not all the variables are interesting enough to use in the analysis. Other variables include a 

lot of information and need to be recoded. For example, each case in the dataset includes a variable 

“short description of the tender”. However, it states short, the description of the tender is often very 

long. To get a useful dataset, it is necessary to code the information into more comprehensible 

variables.  

To be able to perform an interesting analysis, information about the type of contract and more detailed 

information about the project is needed. The budget, the duration and the type of works of a project 

are already specified in the dataset. But, additional information about projects is not originally included 

as specific variables in the dataset. Therefore, information has to be found in the description of the 

tender to compute new variables. Interesting additional information is whether a tender mentions one 

or more concepts of a circular building. As defined, circularity in a building can be characterised by 

reuse of materials, sustainable materials, material passports, design thinking, disassembly, flexibility, 

energy neutrality, renewable resources, value retention and CBMs. To be able to link a case to 

circularity, these variables are introduced in the dataset by sifting the data through to find relating 

concepts. Particular words related to the concepts are searched for in the document. The search for 

these words takes place with the help of a computer script run by the Matlab software. The script used 

for the word search can be found in appendix B. The script search for particular words and synonyms 

in the dataset. If a word appears in a case, the state of the new computed variable is coded into “YES”. 

This process is conducted for the variables contract, type of work, maintenance, reuse, energy neutral, 

sustainability and flexibility. The first important variable for which this method is applied is the variable 

contract. In the whole document, words or combination of words that specify the type of contract are 

searched. A similar type of procedure is conducted to specify characteristics of the tenders, by 

introducing the variables new/renovation, maintenance, reuse, energy neutral, sustainability and 

flexibility. The combination of words and synonyms used for the search and computation of the new 

variables can be retrieved in appendix C. The variables resulting from the coding process and their 

explanation are listed in Table 8.  

Table 8 Variables and description 
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The following step is the data categorisation. In fact, the GeNIe software requires categorical variables 

in order to compute a network. However, not all the variables in the original dataset consist of a 

categorical variable. The variables time, budget and number of subscriptions need to be categorised. 

Other variables are already categorised in the original dataset, but there are a lot of possible states. 

Some of these categories are regrouped to clarify the dataset. The clean-up results in the variables and 

categories in Table 9.  

Table 9 Variable categories 

 

The variables duration and type of works have an undefined category. This is the case when additional 

information about these specific variables is not found in the description of the tender. The variables 

type of client and type of contract have a category labelled by other. Other stands for several states of 

the variable that are merged together. The main reason to merge these states is that the states do not 

appear in large numbers in the dataset. The categories that are combined under the label other can 

be found in Table 10. The type of clients that are grouped in the category Government are 

municipalities, provinces and waterboards. A variable used to define the type of project is the type of 

work variable. In fact, there is a difference if a project is an entirely new built building, or if a building 

is submitted to renovation works. A new built building is an entirely new constructed building. 

Renovation works are works where the main construction of the building stays intact, and parts of the 

buildings are renovated. Categorising the budget of a tender is done regarding the type of procedure 

used in the tender. In fact, a financial limit exists for a project to be tendered by a European procedure. 

Since 2014, this limit is set to € 5.548.000,- (PIANOo, n.d.). Above this limit, the tender must be 

published regarding the European rules. Tenders published under European rules are therefore 

categorised as projects with a budget above € 5.548.000, - and tenders published under National rules 

as projects under this threshold. 

Table 10 Other category specified 
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After coding the variables, an important step is to clean the dataset. The original dataset consisted of 

186956 cases. The first step to achieve useful data is to select only the tenders related to works. In 

fact, a tender can also concern a service or a supply which are not related to building construction. The 

variable that indicates whether the tender is a service, a supply or a work is included in the original 

dataset. The selected tenders that referred to a work resulted in 13310 tenders. Unfortunately, a lot 

of these resulting cases occurred one or even two times in the database. Therefore, duplicates are 

removed from the database. This step resulted in 5867 cases.  

Furthermore, as the data analysis focus on the type of contract used under various circumstances, 

cases without additional information about the type of contract are removed from the dataset. What 

motivates this step is that these cases do not have added value for the analysis because they have a 

high lack of information compared to other variables. The selection of variables resulted in a final 

dataset of 595 cases. The several steps that leaded to this final amount of cases are visualised in Figure 

16. 

 

Figure 16 Data modelling 
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4.3 Results 

4.3.1 Introduction 
The aim of this study is to describe and predict the influence that various characteristics of construction 

projects have on the type of contract. In the next paragraphs, the results of the analysis are presented. 

To get a good picture of the analysed data, the first section describes the profile of the tenders and of 

the type of contracts. Thereafter the BBN is appointed and the hypotheses formulated in section 2.5 

are assessed. Finally the conducted interviews will be discussed. 

4.3.2 Descriptive statistics 

Profile of tenders 

The dataset used in the analysis is built up by cases that each represent a tender. The profile of these 

tenders is presented in Table 11. The largest share of tenders is published by government services like 

municipalities, provinces and waterboards. 36% of tenders concerns new construction works, 15% are 

referring to renovation works. More tenders are planned to take more than a year (25%) than less than 

a year (16%). Less than half of the tenders is a national tender and thus worth less than € 5.548.000,-. 

The other dominant half of the tenders have a budget above this threshold. Finally, the DB and EC 

contract type are represented the most in the dataset (42%). The traditional type of contract follows 

with 28%. The more complex integrated contract (DB(F)M(O)) represents 17% of the tenders and 13% 

of the tenders has another type of contract. 

Table 11 Profile of Tenders 
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Profile of type of contracts 

Another interesting matter to analyse in the data is how the type of contracts are distributed among 

the different characteristics of the tender. Descriptive results in Table 12 are containing a lot of 

information. Each percentage in the table shows the share of a certain contract for a certain variable 

in the dataset. For example, 23% of the tenders are a traditional contract published by the government. 

A large part of the tenders is published by governmental authorities under a DB or EC contract. The 

most tenders in the data are BD or EC contracts with a large budget. Only a restricted number of 

tenders have a national budget and a DB(F)M(O) or other type of contract. Only one percent of the 

tenders are either a DB(F)M(O) or other type of contract with a duration of less than a year. 18% of 

the tenders are DB or EC contracts concerning new constructions. Furthermore, only 2% of the tenders 

is a renovation work with a traditional contract. 

Table 12 Crosstable Type of contract and Project characteristics 
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4.3.3 Bayesian Belief Network 
The GTT algorithm requires two parameters to be set before running. The first parameter is the 

maximum parent count and the second is the discrete threshold. The maximum parent count limits 

the number of parent links each node can have. To make sure the network stays uncluttered and 

understandable, a max parent count of 8 is set. The discrete threshold parameter selects the minimum 

number of different states in a variable to be considered continuous, which means that any variable 

that has more different values than the number set as threshold, will be considered as a continuous 

variable. The threshold is set to 10. To find a correct data structure, a background knowledge is 

assumed for the network. The background knowledge for the network is constructed by assigning each 

variable to a temporal tier. The client is placed in the first temporal tier because no other variables can 

influence the type of client. On the other hand, the type of contract is placed in the last temporal tier 

because the analysis is about which characteristics influence the type of contract.  

The resulting network from the analysis is presented in Figure 17. For each variable, the probability 
distribution across the different states of that variable are shown in their corresponding CPT. The links 
between the variables in the network are represented by arrows. In the following paragraphs, the 
results from the analysis are described and discussed by addressing the hypotheses one by one. 

 

Figure 17 BBN Network 
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H1 – Characteristics of the project and Type of contract 

The first hypothesis states that integrated contracts have shorter lead times and less budget exceeding 

than traditional contracts. First, the network shows that the budget has a direct influence on the 

duration of a project. The duration of the project is not influenced by any other variable. Second, the 

budget of the work is influenced by the type of client and the type of works. Both the budget and the 

duration of the work have a direct influence on the type of contract. The network can be used to 

predict the effect of the budget and duration variables on the type of contract and vice versa. These 

predictions are further described in the next two sections. Table 13 shows the probabilities for the 

type of contract for different durations and budgets. 

Table 13 Updated probabilities for Type of contract based on Duration and Budget 

 

In the original network, traditional contracts have a share of 29% and integrated contracts a share of 

55%. These percentages can be compared with the results of a change in evidence in the model as 

presented in Table 13. When the evidence is set to national budgets, the probability that a traditional 

contract is used increases with 15%. The probability that integrated contracts are used decreases. 

When the evidence is set to a duration of less than a year, the probability for an integrated contract 

decreases while the probability for a traditional contract increases. Based on these results, there can 

be concluded that the first hypothesis is not supported. With national budgets and short lead times 

the probability that a traditional contract is used is about the same as for an integrated contract. Which 

can be explained by the fact that the duration variable is based on the duration of the contract and not 

the duration of the construction activities. The same applies for the budget of the works. 

H2 – Circular characteristics and Type of contract 

There was hypothesised that circular building projects are supported better by integrated contracts. 

This hypothesis will be validated in two steps. First each variable will be appointed separately, 

thereafter the results for a project including all the characteristics will be discussed. The network shows 

that reuse and sustainability have a direct relation with the type of contract. Energy neutrality and 

flexibility have an indirect relation with the type of contract. The probabilities for the type of contracts 

regarding the different characteristics of circularity are presented in Table 14. 

Table 14 Updated probabilities for Type of Contract based on Circular characteristics 

 

Specifically, when reuse is mentioned in the tender, the probability that a traditional contract is used 

decreases. The use of a DB(F)M(O) increases with 9%. In the case of sustainability, the probability for 

a traditional contract decreases with 10% while the use of a DB(F)M(O) contract increases with 10%. 
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Furthermore, when flexibility is mentioned in the tender, the use of a traditional contract decreases 

again, but to a lesser extent. Next, when energy neutrality is mentioned in the tender, the use of a 

DB(F)M(O) increases with 10%. Overall, the DB and EC contracts are fluctuating to a lesser extent than 

the traditional and DB(F)M(O) contracts, but are decreasing for all the evidences. In a tender where 

the four characteristics of circularity are mentioned, the probability that a traditional contract is used 

decreases with 8%. In addition, the probability that a DB and EC contract is used decreases with 12%, 

but the probability that a DB(F)M(O) contract is used increases with 12%. In such a tender, the 

probability that an integrated contract is used is 55%. 

Overall, there can be concluded that these findings can validate hypothesis 2. However, the results 

show that integrated contracts with a maintenance component fit even better than integrated 

contracts without a maintenance component. 

H3 – Maintenance and Circular projects 

It was assumed in hypothesis 3 that maintenance is important for circular projects and that contract 

including a maintenance component fit better to circular projects. This second statement of the 

hypothesis can already be confirmed by the results of the analysis for hypothesis 2. In fact, integrated 

contracts with a maintenance component do fit better to circular projects. If maintenance is important 

for circular projects will be addressed with the help of the results of Table 15. The network shows that 

maintenance is directly related to energy neutrality. However, it is also indirectly related to the other 

variables of circularity, flexibility, reuse and sustainability.  

Table 15 Updated probabilities for Circular characteristics based on Maintenance 

 

Table 15 shows that, when maintenance is mentioned in the tender, the probability that sustainability 

is mentioned in a tender increases with 3%, the probability that energy neutrality is mentioned 

increases with 6%, the probability that reuse is mentioned increase with only 1% and flexibility with 

2%. These results indicate that hypothesis 3 can be validated, especially for the energy neutrality. 

H4 – Reuse and Type of Works 

The fourth and last hypothesis states that reuse is an important factor for circular projects and 

therefore renovation works fit better to reuse than new construction works. Table 16 shows that if 

reuse is mentioned in the tender, the probability for new construction works stays equal, while the 

probability for a renovation works increases with 21%. Based on this result, there can be concluded 

that hypothesis 4 clearly supports the importance of reuse in renovation works.  

Table 16 Updated probabilities for Type of works based on Reuse 
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4.3.4 Interviews 
The data analysis is supported by information from the building sector retrieved by means of semi-

structured interviews. A semi-structured interview is an interview whereby questions are determined 

beforehand but are not strictly followed during the conversation. By keeping the interview open, the 

conversation leaves room for new thoughts and ideas about the discussed topic. The questions used 

for the structure of the interview can be found in appendix D. The interviewees were approached with 

the help of the company abcnova and resulted in 11 appointments, either face to face or by phone. 

The interviews are recorded to re-listen the conversations and transcript the dialogue. The list of 

interviewees and the transcript of the interviews can be retrieved in appendix E. 

In the next paragraphs, the most important findings of the interviews are written down. The findings 

are discussed and are addressed by theme. The first paragraph appoints discussed questions about the 

CE. The second paragraph discusses findings about contracts and the relationship with CE.  

A - Circular Economy  
During the interviews, the question that was generally asked to start the conversation was how the 

interviewee defines the concept of CE, and substantially, what the most important incentives are to 

implement, or for the company to engage themselves to the CE. A given answer to this question is to 

remedy the major problems of the world or to provide more quality to products. However, a more 

recurring answer is that the principal incentive to implement circularity concepts is to respond to the 

demands of the client. If the client is not driven by circular ambitions, it will be difficult to implement 

circularity. In addition, if the client can define what his goals regarding circularity are, it will be easier 

for the contractor to conform himself to these requirements.  

Here directly lays the first challenge for the implementation of circularity in the building industry. 

Indeed, several sources stated that one of the most important improvements to achieve circularity is 

that the concept of a circular building must be defined better. The concept is not known properly in 

the market, it is a new concept and still must be discovered. That the concept is not entirely known 

became clear when several interviewees characterised the CE only by the reuse of materials. At the 

same time, the current applications and appearances of circularity in buildings are very different for 

each project. This is a result of the lacking definition of circularity, but also a result of the different 

motives that clients and developers must implement circularity. Because the industry has different 

views on circularity, the likelihood to define one clear concept is thwarted. In addition, as the building 

industry consists of long processes, the implementation of innovative concepts usually takes a long 

time. The design process takes four or five years, so between the decision to apply circular concepts 

and the actual implementation of these decisions, a certain period elapses.  

One other bottleneck for CE is the high construction costs. One interviewee pointed out that 

sometimes irresponsible choices must be made to stay within budget. Despite the fact that suppliers 

are doing their best to develop circular materials, it is still a niche market, and as long as it stays that 

way, it will remain relatively expensive. Nevertheless, there are business concerns that are 

guaranteeing that their circular products are less expensive than traditional ones. Likewise, if the entire 

construction industry takes responsibility to implement circularity, it would boost the transition and 

create a solid market. Therefore, collaboration within the whole industry is of crucial importance.  

One additional challenge that to some extend obstructs the implementation of circular concepts are 

regulations. One example cited by one of the interviewees is that, at the moment, materials are taxed 

higher than labour. This involves that the reuse of materials, which is more labour intensive than the 

mining of new materials, is more expensive than these new materials. One other regulation that is 
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appointed by respondents is about property and ownership. These regulations are complicated and 

need to be revised to implement CBMs more easily.  

The last challenge that was recurring is the questions that arise about the residual values of materials. 

The CE has the capacity to organise the way we think about revenues and investments differently. One 

question that is more and more asked to business concerns is if they are able to accord a residual value 

at the end of life of a certain product. This is an interesting question that needs to be answered to take 

the following step towards circularity. Decisive requirements to achieve circularity in the building 

industry can be summarised by the next statement. For a better application of the CE, further 

specification of what the CE means for the building industry is needed. In addition, it is important that 

the level of circularity can be measured. These improvements will help clients with circular ambitions 

to define a better demand and in this way, challenge the market to implement circularity. To challenge 

the market even more, it is important to specify the demands based on performance instead of the 

most attractive price. The fact that the client must define a better demand implies that the client 

carries an important responsibility for the implementation of circularity. This was indeed a main line 

of thought during the discussions. However, governments can take a leading role by forcing CE in their 

regulations, clients can be as powerful. In fact, clients have the possibility to require circularity in their 

tenders. Consequently, other actors in the market will do their best to respond to these demands.  

B - Integrated contracts 
As was explained to some extent above, regarding CE in contracts, it is of great importance to tender 

based on performances. When the price is fixed and the demand from the client is to maximise quality, 

the quality will result in added value. In terms of the type of contract, the interviewees did not all share 

the same thought. However, the majority agreed that the incorporation of a maintenance component 

to a contract has its benefits. The main thought is therefore that the current types of contracts offer 

sufficient possibilities for circularity. In a design and build procedure, the responsibility for the 

contractor lays in the choice of materials at an earlier stage in the process. When the maintenance 

component is included in a contract, choices for easy to maintain materials can be made or for 

materials with long life spans. One interviewee stated that ultimately, the contract for a circular 

building should be an integrated contract, in which a circular component is included, for every layer of 

the building. In addition, it is imperative to think about the demolition or disassembly of the building 

at an early stage in the construction process. The prediction of some respondents is that in the future, 

there will not be tried to build something as cheaply as possible, but to build something with the 

highest possible residual value of the materials in mind. Therefore, it is important that building data is 

well documented.  

Other respondents even proposed to introduce a demolish component to the integrated contract to 

assure the circularity of the building until its demolition. However, a demolish component would mean 

taking a financial risk based on the assumption of the value of materials over several years. This is quite 

a risky and difficult assumption to make. In addition, with such a contract, the contractor must stay 

owner of the building. Or at least, be responsible for the disassembly of its parts. This can only be 

attractive if it can offer the contractor some financial reward. However, in the current market, project 

developers and investors are not always concerned with the end use of the building. On the other 

hand, another interviewee stated that the party that should be responsible for the disassembly of a 

building is the demolisher. The argumentation for this statement is that the demolisher has the most 

knowledge about demolition and accordingly how to recycle materials. Therefore, to optimise 

circularity within an integrated contract, the most important matter is to have a good collaboration 

between all involved parties. At the same time, the major responsibilities in an integrated contract are 

laying by one party, that can oversee the whole project. The challenge is to define how much 
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responsibilities must be given to the client. If the client accepts to have little influence during the 

project, an integrated contract can suit well.  

Furthermore, the CE promotes the use of products as a service. Most interviewees believe in the power 

of these kinds of CBMs, to some extent. As a matter of fact, these types of models are very complex 

and are not suitable for every layer of the building. For example, the structure, cannot be sold or 

removed with other layers staying in place. For other layers, like the installations, for example, PSS 

offers a good alternative. 

  



Integrated Contracts in a Circular Economy 
 

61 
 

 

CHAPTER 5 | CONCLUSIONS 
5.1 Introduction 
This chapter is the final chapter of this graduation thesis. It concludes the research that was performed 

on integrated contracts and their application in a circular economy. The aim of the chapter is to answer 

the main question of the thesis. This response will be achieved by answering the sub-questions 

followed by a discussion. Thereafter the societal and scientific relevance will be discussed. The chapter 

is closed with a review of the limitations of the research and with recommendations for further 

research.  
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5.2 Conclusion 
This graduation thesis conducted an explorative research into the added value that integrated 

contracts and their different components can have on circular projects. The research started with a 

literature study and was followed by expert interviews and a data analysis. These research methods 

helped to formulate answers to the predefined research questions and mainly to the main research 

question: 

To what extent are existing types of integrated contracts responding to the 

demands of the circular economy? 

The conclusion of this research is that integrated contracts do, to some extent, respond to the 

demands of the circular economy. To support these findings, the sub-questions established at the start 

of the thesis are answered below.  

How can different types of integrated contracts be defined and what are the differences between them? 

What are the benefits of different types of integrated contracts? 

There are different types of integrated contracts, which can be composed of several components. 

These components are the Design, Engineering, Finance, Maintenance and Operate component. The 

essence of an integrated contract is that either the Design or the Engineering component is included 

in one agreement. In such contract, the contractor has more responsibilities than in a traditional 

contract. The combination of design and construction offers optimisations in terms of planning, 

logistics, material choices, costs and quality of the building. In fact, decision making that occurs at the 

beginning of the process affect the rest of the building its life-span. The Engineering component offers 

the same optimisations as the design component but to a lesser extent, because the engineering 

elaborates an existing primary design into a final design. A contract in which the Finance component 

is included is based on the delivery of a performance. The benefits of the Finance component occur in 

cost efficiency. However, contracts with a Finance component are quite risky and therefore not 

preferred. A contract with the Maintenance component offers major benefits in the exploitation 

phase. In fact, when Maintenance is added to the contract, decisions in the design process will be made 

with the maintenance of the building in mind. The same principle applies to the Operate component, 

but in this case for the logistics and facility management of the building.  

How can building projects be categorised and how can a circular building be defined? What are the main 

differences between traditional and circular projects? 

The main difference between linear and circular building projects is that circularity demands for 

solutions in terms of demolition and reuse. A circular building can be defined by four main attributes; 

Materials, Design, Energy and Value. A circular building is made of reused and sustainable materials 

which are suitable for reuse. These materials are reported in a material passport. This material 

passport provides information about all the materials included in the building. This information is 

important to facilitate the reuse and recycling of materials. With the help of a material passport, 

buildings can be seen as depots of materials that have value. Another attribute of circular buildings is 

the design. In fact, design thinking helps to make decisions in terms of disassembly and flexibility of 

the building, which are important characteristics of a circular building. A building needs to be easily 

dismountable in order to facilitate the reuse of components. The flexibility enables the building to be 

used under different circumstances, which lengthen its lifetime. Furthermore, a circular building also 

needs to consider energy. In fact, a circular building is energy neutral and the energy it uses has to 

come from renewable resources. The final important concept of circularity is value retention. 

Therefore, a circular building needs to be designed and maintained to keep its value. 
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What terms should a contract include to respond to the needs of the circular economy? Can the current 

types of integrated contracts facilitate circular projects? What does a circular economy imply for 

integrated contracts? 

The circular economy demands for a change in design, for better flexibility, for disassembly of 

components at every building layer, and for better energy usage. In essence, everything can be 

included in a contract, as long as it is reasonable and fair. Therefore, the demands of the circular 

economy in terms of design, flexibility, disassembly, energy use and sustainability can be included in a 

contract. However, it is important that the client understands the concept of circularity and defines it 

correctly in his demand.  

Current types of integrated contracts can facilitate the implementation of circular concepts. The 

Design, Engineering and Maintenance components have a significant influence on the characteristics 

of circular buildings. In fact, in the design process, important decisions are made in terms of material 

choices, layout and therefore flexibility of the building, energy systems and disassembly possibilities. 

However, the Engineering component affects these decisions to a lesser extent. The Maintenance 

component mainly can add value in the exploitation phase by thinking about material choice and the 

value these materials retain in the long run. Therefore, the Maintenance component also has an effect 

on the end of life of the building and the value retention of the building. 

The circular economy has major implication on integrated contracts in terms of finance. As the name 

suggests it, the circular economy is an economic concept. The circular business models introduce new 

forms of trading, mainly aimed at using a service rather than purchasing a product. These models 

demand for innovation in the current forms of collaboration. Mainly in the financial field. This also 

applies to the finance component of integrated contracts, which closely corresponds to the delivery of 

a service described in the CE. 

Are new types of contract necessary for the implementation of a circular economy? If so, how should 

these contracts look like? Are there additional requirements needed for clients and contractors to be 

able to contribute to a circular economy? 

New types of contract are not necessary for the implementation of circular concepts. However, adding 

a deconstruct or reuse component to an integrated contract is a possible outcome. By adding such 

component to the contract, contractors feel more responsible for the building they construct and will 

think about the reuse of materials, the disassembly of the components or the flexibility of the building. 

If waste has value, this deconstruct or reuse component can also offer an economic incentive. 

However, the end of life of a building is difficult to predict, which makes this type of contract difficult.  

A major responsibility of the clients to contribute to the circular economy is to better specify the 

demand. If the demand is well formulated and understandable, the contractor can better respond to 

the demands and therefore commit himself to circular building principles. For contractors, a change in 

design thinking is essential. Design and maintain buildings differently, and keep in mind the used 

materials, the flexibility, the disassembly and the energy use of the building is imperative to achieve a 

circular economy. In the end, achieving a circular economy is only possible if change occurs at every 

level and in every chain of the building industry.  
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Which characteristics of circular projects influence the type of contract?  

The characteristics of circular projects defined in the model are sustainability, energy neutrality, 

flexibility and reuse. The outcome of the model is that the variables reuse and sustainability have a 

direct relationship with the type of contract.  

Furthermore, the data analysis points out that the four variables of circularity do have an influence on 

the type of contract. Especially reuse and sustainability influence the type of contract the most, energy 

neutrality and flexibility influence the type of contract to a lesser extent. When one or more 

characteristics of circularity  is mentioned in the tender, the probability for an integrated contract with 

a maintenance component increases. 

Which types of contracts fit better to certain characteristics of projects? 

The data analysis shows that traditional contracts fit better to projects with a small budget and a short 

execution time. In addition, traditional contracts are applied more to new constructions than to 

renovation works.  

Integrated contracts without maintenance component (DB and EC contracts) are more suitable to 

projects with a large budget. In addition, these type of contracts are more probable to last longer than 

one year. In comparison to traditional contracts, these contracts suits renovation works better, but 

still the major part is addressing new construction works. Finally, the data analysis shows that 

integrated contracts with a maintenance component (DBM, DBFM, DBMO and DBFMO contracts) are 

also very probable to have a large budget and to have long execution times. 

5.3 Discussion 
This discussion reflects on the results of the conclusion. The most important conclusion is that 

integrated contract models can add value to circular projects thanks to the various components these 

contract models are composed of. However, the more components added to a contract, the more 

complex this agreement is, the less attractive it can look for the contractor. The data analysis shows 

that integrated contracts including a maintenance take more time and mostly have high budgets. This 

duration would even increase in the case of adding a deconstruct or reuse component. As it is difficult 

to offer a guarantee for such a long time, the question remains whether contractors are willing or even 

able to take this kind of responsibility. In the case of a deconstruct or reuse component, the contractor 

must dare to give a residual value to the materials. This is hardly done at the moment. 

Another recurring subject in the circular economy which can be applied to the built environment are 

product-service systems. These systems make it possible to purchase a service based on performance, 

instead of buying a product. As a result, the supplier remains the owner of the product. However, this 

is difficult to apply to all parts of buildings. Indeed, according to the law, what is attached to a building 

is part of the building. It is difficult to imagine that a supplier owns the main load-bearing structure, 

and can take it back at any time. Therefore it seems not realistic to apply PSS to all the layers of a 

building. How these PSS can be combined within integrated contracts is also a question. In fact, PSS is 

close to the Finance component of integrated contracts, however, the current use of contract models 

with a Finance component is therefore limited. It will be quite a challenge to design a contract in which 

the Finance component is successfully applied.  

The data analysis demonstrates that renovation works have a strong relation with circular 

characteristics of a building. Nevertheless, the data also indicates that only a limited number of 

buildings are currently being renovated and that the highest probability for all types of contracts is 

that a project concerns new construction works. This while reuse is stimulated in a circular economy. 

The theory about close cycles explained that the tighter the loop the better. Creating lots of new 
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constructions is therefore not preferable for a circular economy, but seems to happen often in the 

current market. Furthermore, the data analysis showed that municipalities are the most likely to 

publish tenders including the four variables for circularity. Municipalities can therefore play a leading 

role to inspire the rest of the market. 

An important step towards a more circular building industry remains the definition of the circular 

building concept. Interviews made clear that the concept is interpreted differently by clients and 

contractors. For a better implementation of the concept, a better definition is needed. A better 

definition means a better demand from the client, which can enhance a better response from 

contractors. In the end, regulations will push the industry to take responsibility and implement 

circularity. By trial and error, the market will ultimately move towards either a radical or balanced 

circular economy.  

5.4 Societal Relevance  
The shift towards a circular economy is an essential step for our planet to stay liveable. In fact, the 

population is growing, resulting in an increase of material use. Unfortunately, resources are depleting 

which is a serious matter. As the building industry is one of the most important economic engines that 

make intensive use of resources extracted from the earth, changes will have to occur in this industry. 

The implementation of a circular economy in the building industry involves new ways of thinking and 

new methods for collaboration. Consequently, these new partnerships and economic models have an 

impact on the adopted contract models. 

5.5 Scientific Relevance  
This research is scientifically relevant due to limited scientific publications about contracts in 

combination with the topic of the circular economy. The study did look at different components of 

integrated contracts and to what extent they fit within the concepts of the circular economy. At the 

same time, it provided an elaborate description of the different components and their added value. In 

addition, the research attempted to define a framework for circular buildings, which still seems difficult 

to achieve. Furthermore, the research was able to determine which characteristics of projects 

influence the type of contract chosen. Finally, the research improved the knowledge about integrated 

contracts in relation to the upcoming circular economy and constitutes a solid basis for further 

research about contracts in a circular economy. 

5.6 Limitations 
One important limitation is the overall lack of experience and knowledge in the field of circular 

economy. As the circular economy is a new concept, at the start of the graduation process, only a 

handful amount of projects were designed and constructed under circular principles. This made it 

almost impossible to collect a representative amount of data about circular projects and resulted in a 

restraint amount of collected data. In addition, the method used to code the data into new variables 

certainly can be improved. The research can be strengthened by a deepening into methods and 

software that perform text analysis. For example, a tender that frequently uses a particular word could 

get a higher value for that particular concept. 

A final and less important limitation of this research is the number of interviews that were performed. 

Only a restricted amount of interviews were performed with a selection of persons having an 

important function in the building sector. To get a better picture of the current state of the circular 

economy in the industry, it would have been good to speak to more people. Unfortunately, as 

mentioned in the second limitation, knowledge about the circular economy within the building sector 

is still limited. 
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5.7 Recommendations 
To improve knowledge about contracts in the circular economy, it would be good to conduct further 

analysis in the following fields: 

• A recurring conclusion is that a better definition is needed in order to achieve a circular built 

environment. It is therefore important to conduct further research into the possibilities of 

circularity for buildings and to define what a circular building really is. It would be helpful for 

the industry if a type of certificate would score the circularity level of the building.  

• For a good implementation of the circular economy in the building industry, further 

investigation needs to be conducted in the area of finance. This can be done by analysing the 

feasibility of the addition of a Finance component in a contract, and how this can be related 

to the CBMs. 

• One option mentioned was the implementation of a deconstruct or reuse component. To 

assess the feasibility of such a component, more research into the disassembly, the 

responsibilities of contractors during demolition and the duration of contracts needs to be 

performed. 

• In addition, further research can be conducted on the reuse of materials and material 

databanks. An appropriate method to organise the reuse of materials more efficiently would 

certainly help the transition to the circular economy.  

• By the time that more circular projects are finished, it would be valuable to evaluate if the 

type of contract used during these projects was successful.  

• A lot of projects consist of new constructions, while this is not conducive to the circular 

economy. Valuable further research is therefore to analyse why buildings are preferably 

demolished instead of reused. Furthermore, research should define the criteria that must be 

used to assess the choice between demolish- or refurbishment.  
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Appendices 

Appendix A – Characteristics of a circular building by different authors 

M = Material 

D = Design 

E = Energy 

V = Value 

  

 

Castelein (2018)  Verberne (2016)  Jensen (2016)     
High quality reuse of materials M Type of material input and output M Choose materials with properties that ensure they can be reused M 
Reuse in as much cycles as possible M Technical lifetime V Design the building with the whole lifetime of the building in mind D 
Circular business model V Disassembly possibilities D Design a simple building that fits into a ‘larger context’ system D 
Flexible construction D Cycles (technological/biological) M Choose reversible connections that can tolerate repeated assembly and disassembly D 
Use of sustainable materials M Material health/toxicity M Creating a plan for construction and design the building for deconstruction D 
Reduce waste M CO2 footprint/emissions E Ensure quality and value of the materials and resources by documentation during all phases M 
Close the technical loops V Renewable energy usage E Physical identification of the individual elements M 
Value retention of materials V Environmental impact E Correct maintenance to secure the value of the materials V 
Minimise virgin materials M Material scarcity M Provide safety procedures to handle all phases of the buildings life V 
Minimise material use M Potential financial value V Provide the necessary information on how to handle materials in the interim state M 
   Future reuse possibilities M New businesses to complete circle in the CE V  

 
 

 All partners in the supply chain benefit economically V  
 

 
 Provide the user with a service rather than creating products V  

 
 

 Partnerships and collaboration agreements are necessity V  
 

 
 Maintain the value of products in technical and biological cycle as long as possible V 

Gemeente Amsterdam (2017)  ING (2017)  Mohamaddi & Slob (2016)  McDonough (2002)  
Material reduction M Design circular D Flexible (Expandable/Shrinkable) D Healthy Materials in Biological and Technical Metabolisms M 
Material synergy M Maximise lifespan D Designed for disassembly D Including quality products and buildings as continuous 

assets 
V 

Material production and purchase M Build for disassembly D Energy neutral E Clean Energy and restorative carbon balances E 
Material management M Build with few materials M Cradle2Cradle M Clean Water in production and use cycles E 
Adaptivity and resilience D Build bio based M Material passport M Social Fairness and shared abundance V 
Water E Transformation D 

 
 

 
 

Energy E Material reuse M 
 

 
 

 

Ecosystem and biodiversity E Demolish and recycle D 
 

 
 

  
 Material passport M 
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Appendix B – Script 
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Appendix C – Words for variable search 
Maintain Sustainbable Flexible New 

Maintenance Sustainable Flexible New 

Maintain Duurzaam Flexibility Nieuw 

Onderhoud Duurzaamheid Flexiebel Nieuwbouw 

  Sustainability Modular   

  Duurzam Modularity   

  BREEAM Modulair   

    Adjustable   

    Adaptable   

    Flex   

    Demont   

Renovation Traditional Reuse Energy neutral 

Renovation Traditional Reuse Energy neutral 

Renovatie Traditioneel Renewable BENG 

Vernieuwbouw  Hergebruik Energieneutraal 

Herstelling   Herbruikbaar Energie 

Repair   Herbruikbare Energy 

Recovery   Recycle   

Restoration   Recuperatie   

Restauratie   Refurbish   

Vernieuwing   C2C   

DB EC DBM Other 

DB  EC DBM Alliantie 

D&B E&C DBMO Turnkey 

Design and build Engineer and construct DBFM Bouwteam 

Design & build Engineer & construct DBFMO Building Team 

DC        

D&C      

Design and construct      

Design & Construct      
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Appendix D – Questions interview 
• Are you familiar with the concept of circular economy? 

• What would be the most important incentive for you to apply circular principles in your 

specifications? 

• In your opinion, who is responsible for the implementation of circular concepts within the 

construction sector? Is it the client or the contractor? 

• What is your view on the circular economy? Do you see the added value of this concept? 

• What are the biggest challenges in the construction sector to achieve a circular economy at 

the moment?  

• What is needed from the government/market to promote and enforce the transition to a 

circular economy? 

• Have you been involved in a circular project? To what extent was this project circular? What 

type of contract was used in this project? 

• Do you think that a modified type of contract is conditional for the transition to a circular 

economy? Or do the current types of contracts offer sufficient possibilities to implement 

circularity in projects? 

• If so, which type of contract would suit a circular contract best? What should the added value 

of a circular contract be? 

• What could be the added value of an integrated contract for a circular construction project? 

• How should an ideal contract for a circular project look like? What should or should not be 

included in a contract to enforce circularity? 

• Do you think that lease contracts/product service combinations or buy-back guarantees are 

realistic/feasible for the construction sector? 
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Appendix E – Interviews 
 Name Company Function Date Type 

1 Richard de Boer 
Lana van den Bouwhuijsen 

abcnova Legal advisor 7-6-2018 On location 

2 Elphi Nelissen TU Eindhoven Chairman CE 
transition agenda 

11-6-2018 Mail 

3 Raouf Jarmo  Re-born Advisor 22-6-2018 Phone 

4 Wouter Roemaats Alba Concepts Advisor 26-6-2018 On location 

5 Pieter de Vries Gemeente Texel Municipality 17-7-2018 Phone 

6 Jeanet Hekhuis 
Sara Rademaker 

Gemeente Utrecht Municiplality 16-6-2018 On location 

7 Mohamed Boulghalegh Dura Vermeer Contractor 17-7-2018 On location 

8 Hermen Jansen VenhoevenCS Architect 19-7-2018 On location 

9 Michel Baars New Horizon Demolisher 26-6-2018 Phone 

10 Sander Breider VORM Property developer 27-7-2018 On location 

11 Maarten Markus AM Property developer 5-9-2018 On location 

 

1 

Company/Organisation Name Function Date 
Interview 

type 

abcnova  
 

Adviesbureau Richard de Boer  
Lara van den 
Bouwhuijsen 
 

Jurist 07-06-2018 Afspraak 
op locatie 

 

Nadia van den Boogaard (NB) Is circulariteit binnen een geïntegreerd contract mogelijk? 

Richard de Boer (RB) Ja, alles is mogelijk. Grote voordeel van contractenrecht is dat het vrij is. Er is veel 

vrijheid, er zijn wel beperkingen aan. In beginsel kan alles overeen gekomen worden met een andere 

partij. Je kunt dus ook met een partij overeenkomen dat je een aannemersovereenkomst gaat doen 

waarin je ontwerpverantwoordelijkheid neerlegt bij de aannemer. En dan voor het gemakt de UAV-gc 

van toepassing verklaren. Maar je mag er net zo veel van afwijken als je wilt. Tenzij je te maken hebt 

met een aanbesteding. Dan heb je de beperking dat je wel heel goed moet uitleggen waarom een 

bepaalde afwijking nodig is. Maar in de kern, mag je overal afwijken.  Basis die je mee moet nemen. 

Je mag natuurlijk niet in strijd met de wet handelen. Dan krijg je te maken met de aanbestedingswet 

waar je wel naar moet handelen. Jij zegt, we gaan naar een circulaire economie, we willen op een of 

andere manier toch een aantal bijzondere bepalingen gaan overeenkomen. Er is een goede reden voor, 

dat is de maatschappij, de duurzaamheidsdiscussie die we hebben. En dan vind je vast een goed 

argument. Je mag dat overeenkomen. Je krijgt dan de procedures vaak hetzelfde als in de UAV-gc. Je 

overeenkomst wordt dan anders. De overeenkomst krijgt dan een apart hoofdstuk en dat is inderdaad 

de circulariteit waarin je alvast gaat bepalen wat voor voorwaarde er zijn. Komt ook een deel terug in 

de vraagspecificatie in het voortraject. Vraagspecificatie  Aanbesteding  contracteren waar UAV 

gc van deel maakt en waar vraagspecificatie weer in terugkomt. De vraagspecificatie is natuurlijk heel 

belangrijk om een aannemer te laten bepalen waar hij op inschrijft. Het is altijd van tevoren bekend 

wat voor contract er gehanteerd gaat worden. Aanbesteding heb je over het algemeen bij grote 

projecten twee fases. De selectiefase en de gunningsfase. De selectie dan zet je de advertentie op 

Tendernet, de markt komt hier op af. 100 aannemers zijn geïnteresseerd, maar hier wil je niet mee in 

gesprek dus je brengt het terug naar min 3 max 5. Daar ga je de gunningsfase in en dan ga je 

daadwerkelijk een keuze maken tussen de beste van die 5. Al die partijen, wat je ziet is dat het een en 

ander wel aangekondigd word, bijvoorbeeld wat voor overeenkomst, bijzonderheden meld je alvast in 
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de selectiefase, dus in je leidraad, zodat iedereen wel weet wat er gaat gebeuren. Anders krijg je 

verassingen en denken de aannemers achteraf, ja, als ik dit had geweten had ik me niet ingeschreven. 

Je gaat iedereen goed informeren. De diepte ga je dan echt in tijdens de gunningsfase wanneer je echt 

met de programma’s van eisen gaat werken en de vraagspecificatie laat zien en ook de 

overeenkomsten op dat moment meegeeft. Die geef je in de gunningsfase mee. Dus voorbereid in de 

selectiefase en uitgewerkt in de gunningsfase. Dat is de praktijk die je dan in toepas. Je moet wel altijd 

zorgen dat de rode draad behouden blijft en niet dat je wijzigt in de loop van het traject. Dat denk van 

te voren uit en daar bouw je op. In de overeenkomst zal dus ook een onderdeel staan of ergens in het 

hele traject zal duidelijk worden dat er circulair gebouwd moet gaan worden. Stel dat je bepaalde eisen 

dat doe je in de vraagspecificatie in programma van eisen stel je bijvoorbeeld al dat de gevels gemaakt 

moeten worden met gevels die duurzaam zijn. Je zult in een heel traject denken dat je dat al goed 

meldt in je selectieleidraad. Wat je in je selectie doet, het is niet alleen proberen te kijken, wat hebben 

we voor vlees in de kuipt, is dit een veilige partij en dergelijke, uitsluitingsgronden die vooral op de 

kwaliteit zien. Daarnaast ga je naar de kerncompetenties van een partij. Dat betekent dat een bedrijf 

bepaalde vaardigheden moeten zijn die nodig zijn om het project te doen. Kijken naar de basis. Kan 

het bedrijf dit bouwen? Stel je stelt hele bijzondere eisen aan duurzaamheid dan zal je daar aandacht 

aan moeten besteden, naar moeten kijken. Kan deze aannemer duurzaam bouwen? Dat is de eerste 

filter. Je wil daarna heel detaillistisch kijken, de volgende stap in de aanbesteding is specifieker, niet 

alleen kijken kun je duurzaam bouwen of kun je ook een bepaalde EPC halen Wie dat het beste kan 

krijgt het beste punten en dan zie je uiteindelijk een score ontstaan van een partij die goed scoort. Als 

je duurzaamheid belangrijk vindt dan geef je daar een hogere weging aan. Alle selectiecriteria worden 

van tevoren bekend gemaakt. Alles wordt in het voortraject heel goed voorbereid. Alle partijen weten, 

door die selectieleidraad, die iedere aannemer kan opvragen, waar die op geselecteerd gaat worden. 

Als een aannemer ziet dat er veel duurzaamheideisen zijn, en dat je uiteindelijk in je selectie echt moet 

laten zien dat je ooit top EPC gehaald hebt, dan zou je ook kunnen besluiten om niet mee te doen. En 

dat is ook precies de bedoeling, want je wilt partijen die dat project uiteindelijk kan bouwen. Hierna 

ga je naar de gunningsfase in. Hierin laat je de paartijen een voorstel doen. Een visie op duurzaamheid, 

voorstel wat concreet voorstelt van je circulariteit. Wat heb je hiermee? Wat voor ervaring heb je 

hiermee? En dan kun je ook een beetje naar toekomst kijken. Dan kun je de vraag stellen. Dit is het 

project, hoe denk jij dit project circulair te kunnen maken? Welke ideeën heb je. Soms zijn er al op 

voorhand al uitgangspunten. Die kun je van te voren al in de lijn te zeggen, in de visie dient u, ervan 

uit te gaan dat u dient te bouwen, kijkend naar de overeenkomst, met ramen die vervangen kunnen 

worden. Zoek dus ook een leverancier die dit kan doen. En vertel of dat is wat u kunt doen.  

NB Is dit vooral in geïntegreerde contracten? 

RB Dat maakt niet zoveel uit, dit denken dat heeft te maken met de procedure die je doorheen gaat. 

Aanbesteding gaat zowel voor geïntegreerd al traditioneel contract gaan. Dat kun je beide afspreken. 

IC zegt meer over in de kern van de verantwoordelijkheidsverdeling. Dat er meer bij de aannemer 

komt. Als jij als opdrachtgever merkt dat het een lastig project is waarbij je minder kijk hebt maar wel 

een goed gebouw wil hebben ga je meer verantwoordelijkheid leggen bij de aannemer. Zegt dus meer 

over de verantwoordelijkheid die je hebt dan of je wel of geen circulariteit hebt in meeneemt. Het 

maakt in mijn beleving niet uit welk contract je hier uiteindelijk voor kiest. Uiteindelijk leg je het in de 

overeenkomst vast. Hier staat in welke regelingen van toepassing zijn, bijvoorbeeld de UAV-gc. Maar 

hier komt dus ook bijzondere bepalingen bij kijken. U dient rekening te houden met… zo bouwen, 

gebruik te maken van… bepaalde soorten leveranciers, bepaalde materialen.  

NB Heeft de UAV-gc dan nog bijzonder mogelijkheden om de circulariteit mogelijk te maken? Kun je 

het hiermee beter of moeilijker regelen dan met een gewone UAV? 
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RB Wat heeft de UAV-gc dan voor meerwaarde? Een uitgangspunt is dat je de verantwoordelijkheden 

bij de aannemer kunt neerleggen. Laat die ontwerp meepakken op een goede manier. Kan hij dat 

inderdaad? Laat je hem de verantwoordelijkheid nemen? Krijg je dan nog wel waar je naar vraagt?  

Lara van den Bouwhuijsen (LB) Als ik het zo hoor, het voordeel van de UAV-gc is dat je bij een 

traditionele UAV, dan zeg je, dit is zoals wij het zien, het circulair bouwen, of een circulaire economie, 

op deze manier hebben wij opdrachtgever dat verwerkt in het bestek, voer het zo maar uit. Terwijl je 

met een UAV-gc afhankelijk van op welk moment je het in de markt zet, een hele open vraag stelt. Ik 

wil dat het een circulair gebouw wordt, aan jullie om te bedenken hoe. Dus veel meer ruimte laat aan 

de markt om met hun kennis en kunde te verwerken in het gebouw.  

RB Als je weet wat je hebt maar niet hoe je het moet uitvoeren dan zou je eerder kunnen denken aan 

UAV-gc. Als je het zelf beter weet dan wie ook dan kun je dat beter in het bestek zetten.  

LB  Als je adviseurs inschakelt specifiek op dat gebied dan kun je het uitwerken in je bestek. Maar als 

je zelf het allemaal niet zo goed weet en denkt de aannemer kan hier heel veel in betekenen. Als je 

een geïntegreerd contract maakt waarin je uitvoering en onderhoud meeneemt dan kun je nog meer 

toegevoegde waarde creëren.  

RB Dan krijg je het idee, je begint bij het begin, je gaat het ontwerpen, bouwen, onderhouden en na 

20 jaar laat je hem ook afbreken. Klopt het dan dat er dan weer een maagdelijke grond is? 

NB Ja, of je zegt dat een gebouw weer een nieuwe functie krijgt. Dat betekent flexibeler ontwerpen 

zodat een gebouw langer gebruikt kan worden.  

RB Dat is lastig om dit te regelen. Hoe ga je vandaag de toekomst regelen terwijl deze nu nog onbekend 

is? Je kunt moeilijk voor 100 jaar iets vastleggen. Dat je uiteindelijk toch via de onderhoudskant iets 

regelen. Je moet in het ontwerp bepalingen hebben, de bouw moet ook circulariteit meenemen maar 

dus ook tijdens de levensduur van het gebouw.  

LB Ik kan me wel voorstellen dat een UAV-gc contract en met name als onderhoud is inbegrepen dat 

er wel veel meer mogelijkheden geeft voor de circulaire economie. Want als je puur de opdracht geeft, 

zet dit voor mij neer, dan is het klaar en dan is er geen kijk meer naar. Terwijl als je zegt dat er een 

gebouw moet komen waar deze functie uitgevoerd kan worden, die heeft misschien net ergens anders 

een project gesloopt waar hele goede deuren staan die hij her kan gebruiken. En kiest voor materialen 

die in het onderhoud duurzamer zijn en na een tijd ook hergebruikt kunnen worden.  

RB Dat betekent dat je je vraagspecificatie op orde moet hebben maar dus ook moet weten hoe ver je 

er nog mee wilt gaan bemoeien als opdrachtgever. De vraag is waar ga je insteken om dit goed voor 

elkaar te krijgen? Als je alle vrijheid aan de aannemer geeft weet je ook niet wat er van terecht komt. 

Daar moet je goed over denken, waar laat je los? Zet je alles los of ga je toch ergens mee kunt denken. 

Je moet afvragen in welk stadium laat je instappen om er zeker van te zijn dat er komt wat je wilt 

hebben.  Ik denk dat daar nog wel een hele grote vraag in zit en die je voor jezelf aan de voorkant moet 

stellen. 

LB Of je kijkt naar ambitieniveau. 

RB Het ambitieniveau is hierin belangrijk, maar, het hangt ook af van wat je uiteindelijk wilt krijgen. 

Want als je bijvoorbeeld bij vastgoed gezegd wordt: garbage in is garbage out. Als aan de voorkant al 

te weinig van maakt en je hebt er te weinig van af en je laat het maar door de aannemer uitvoeren dan 

weet je niet wat je uiteindelijk krijgt. Waar geef je de vrijheid pas uit handen? Ik vraag mij af of 

aannemers, ja, ze kunnen het wel bouwen, maar zijn ze er toe in staat? Als je kijkt naar de verschillen 

in bouwmaterialen tussen vroeger en nu.. Dan is het tegenwoordig niet heel geweldig. En kunnen ze 
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dan bouwen met oude materialen? Of met degelijke materialen? Of wordt dat dan weer veel te duur? 

Dat is ook nog een punt dat meespeelt. Wat je bij aanbestedingen ziet is dat de prijs van tevoren vast 

staat, kun je daar wel voor bouwen? Wat ik ook wel zie, is in de aanbesteding, in de gunningsfase 

bepaalde visies vastleggen dat is een belangrijke basis voor wie uiteindelijk de juiste partij is. Is die 

partij in staat om het daadwerkelijk door te zetten in zijn ontwerp? Op de manier die jij wilt. Het is 

voortdurend goed nadenken en alles maar aan de wereld overlaten. En wel sturend optreden anders 

gaat er niets van worden. Er moet van beide kanten ambities getoond worden, zowel bij de klant als 

bij de aannemer. Elke aannemer zal zeggen dat hij het kan en moet wel laten zien dat hij het kan. De 

discussie die je altijd hebt over hout. Houtkwaliteiten als volgt. Eigenlijk wil je duurzaam zijn en wil je 

niet hardhoud want dat is slecht voor het regenwoud, maar een alternatief is er niet. Als je hergebruik 

wilt dan geen vurenhout maar weer niet hardhout. Uiteindelijk komen er materialen aan te pas en wat 

wil je van materialen kunnen zeggen wat duurzaamheid is. Het is niet alleen juridisch maar heel sterk 

nadenken over wat wil je krijgen en wat versta je onder circulariteit. Goed definiëren zodat je de vraag 

in de vraagspecificatie is heel belangrijk. Zeker als je een deel aan de aannemer over wilt laten. Want 

voor je het weet krijg je net niet waar je om gevraagd hebt. Een aannemer die het aangenomen heeft 

en aan een bedrag vast zit en dit met bepaalde uitganspunten gedaan heeft en dat zullen toch 

uitgangspunten moeten zijn die je zelf ook goed vindt. Er is nu nog geen definitie van circulair bouwen. 

Dat betekent dat je als je een bouwproject in gaat en je wilt circulair terugzien dan zal je zelf een 

definitie aan moeten geven. Voor dit gebouw is dit wat wij zien als circulair en dat werk je dan uit in je 

vraagspecificatie. En gaat dus aan de voorkant zelf een definitie aan geven. Want de definitie bepaalt 

uiteindelijk wat het wordt. Vooral juridisch gezien , wat je gedefinieerd hebt is de waarheid. Dan kom 

je terug bij de vraagspecificatie waarin je gaat neerleggen wat je voor ogen hebt. Dit wordt heel erg 

belangrijk.  

LB Circulair kun je materieel omschrijven. Gewerkt worden met bepaalde materialen. Of meer 

functioneel omschrijven.  

RB Je moet ervoor zorgen dat de definitie zo strak mogelijk is en hier niet al te makkelijk van kunt 

afwijken. Iedereen interpreteert definities namelijk anders. Eenduidigheid in de vraagspecificatie is 

belangrijk. De rode draad door het hele verhaal heen dat de uitgangspunten uiteindelijk vanaf het 

allereerst begin leiden tot de aannemer die precies doet wat jij zegt en het ook onderhoudt zodat jij 

het wil en zodat er na 20 jaar of het terrein leeg is of alle materialen hergebruikt. Het is een hele lange 

rode draad en die moet je van tevoren uitdenken en de aannemer moet niet van die rode draad kunnen 

afwijken.  

LB Idealiter heb je te maken van 1 partij van a tot z die er de hele tijd betrokken bij is maar als je maar 

beperkt budget hebt, dat je zegt alleen uitvoeren. Dan kan hij wel iets uitvoeren maar als dat niet op 

de goede manier wordt onderhouden dan heb je er ook niet veel aan.  

RB Het zal een andere manier van denken moeten worden, een mentaliteitsverandering moeten 

komen bij de aannemer. Want nu heeft de aannemer het ontworpen, hij heeft het gebouwd en hij 

weet dat hij het voor een bepaalde tijd moet onderhouden. Daarna is zijn verantwoordelijkheid weg. 

Dus hij ontwerpt een gebouw dat bij wijze van spreken maar voor 20 jaar bestendig is. Zo min mogelijk 

onderhouden omdat het net 20 jaar mee gaat. Of als het goedkoper is, ieder jaar vervangen als dit 

goedkoper is dan iets plaatsen wat voor langere tijd bestendig is. En bij wijze van spreken stort na 20 

jaar het hele gebouw in. Heel zwart wit gezegd is dit zoals het nu in elkaar zit. Na je contractperiode is 

het geen zorg meer voor de aannemer wat er met het gebouw gaat gebeuren. Zo wordt er 

tegenwoordig wel gebouwd. Aan de ene kant geeft dit als opdrachtgever wel de zekerheid dat het 

gebouw er voor een bepaalde tijd staat, daar is het op gebouwd en op ontworpen, maar ook niet 

langer, dat is dan weer het nadeel. Daar zit dus ook een stuk mentaliteit in. Waarom zou ik duurder 
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gaan ontwerpen als je goedkoop kunt ontwerpen en ook zelf lekker goedkoop kunt onderhouden en 

dan kun je voor een mooie lage prijs op inschrijven. Want uiteindelijk blijft de prijs wel een hele 

belangrijke factor.  

LB En dan zou je de vraag kunnen stellen in hoeverre je dan toch zou moeten knippen. Ik zou toch zelf 

allemaal uit moeten zoeken en ik laat een aannemer het bouwen. Maar ik trek zelf de adviseurs naar 

mij toe en ik ga niet op de UAV-gc gedachten zitten. Dat laat ik uitvoeren.  

RB UAV-gc gaat werken als je een aannemer weet te vinden die niet alleen de techniek beheerst maar 

ook de mentaliteit beheerst. Daar ga je op selecteren, want dan pas werkt het met UAV-gc want dan 

pas komt een gebouw na 20 jaar nog fier overeind of doet iets nuttigs met de overgebleven materialen. 

De aannemer moet de mentaliteit hebben. Aannemers hebben nu toch de neiging, nu zeker nu het 

weer beter gaat met de bouw, om het allemaal wat makkelijker te doen. Zeker als het toch een 

afgesproken prijs is, alles wat je niet doet en niet hoeft uit te geven voor die prijs is winst. Dat is de 

mentaliteit.  

NB Los van circulariteit, worden geïntegreerde contracten tegenwoordig nog vaak toegepast? 

RB Ik heb zelf de indruk dat de afgelopen jaren veel voor nutsgebouwen veel UAV-gc toegepast, dus 

de verantwoordelijkheden bij de aannemer leggen. Ik zie nu een kantelbeweging. Dat veel aannemers 

geen zin hebben om de verantwoordelijkheid te nemen en eenvoudig tegen de opdrachtgever zeggen, 

als je het wilt, prima, zoek maar een andere aannemer, ik heb toch werk genoeg. De markt is enorm 

aangetrokken en de interesse om in een UAV-gc te stappen is minder geworden. Ik heb er toch een 

aantal mis zien gaan, een aantal aanbestedingen die niet doorgingen omdat er geen aannemer meer 

was te vinden die zin had om de risico’s te nemen. Hoe groter de risico’s zijn, hoe minder een aannemer 

bereid is om deze te accepteren. In de crisistijd was het proberen je bedrijf overeind te houden, neem 

maar een risico, als het mis gaat ga je failliet, maar anders ga je het ook. Maar in de huidige tijd, 

wanneer je de macht hebt om nee te zeggen, als de risico’s en de onduidelijkheid te groot zijn, dan 

vind je de aannemer niet meer. Althans, minder dan vroeger. Het zijn natuurlijk ook golfbewegingen. 

Als jij dus een onbekend terrein als de circulariteit instapt met je aannemer en aannemers denken, 

daar heb ik geen zin in om verschillende redenen, zoals kan niet aan de materialen komen, of het wordt 

allemaal duurder, of ik zit vast aan het onderhoud al die tijd, en we weten allemaal niet hoe het 

allemaal gaat lopen met de circulariteit, ik begin er niet aan. Dat is het risico. Enerzijds, misschien met 

de juiste regelingen een heel goed middel, vervolgens ook weer een middel waar partijen niet op willen 

instappen. Omdat je altijd een bepaald risico hebt en dat is moeilijk in te schatten.  

LB Het beeld wat jij schetst van het economische tijd bepaald of er met UAV-gc wordt gewerkt herken 

ik wel.  

RB Er zit een theorie in dat UAV-gc prima gaat werken, maar de markt moet er wel op inspelen. Dus je 

moet de markt interesseren. Dat is een hoofdstuk wat je ook krijgt, om de markt te interesseren is dat 

je bepaalde vormen van zekerheid moet kunnen bieden aan de markt. Als het volkomen duidelijk is 

wat je gaat doen en de risico’s beheersbaar zijn zal je eerder een marktpartij vinden die hier op in wil 

spelen. 

LB Circulariteit inbouwen of echt als resultaat opleggen of inspannen om zo veel mogelijk circulariteit 

in het gebouw in te brengen en dan krijg je weer een beloning aan vast.  

RB Ja, een inspanningsverplichting is natuurlijk heel mooi en juristen gebruiken heel vaak om iedereen 

toch een beetje gerust te stellen. Maar eigenlijk wil je een resultaatgerichte verbintenis. En wil je dit 

met de UAV-gc bereiken. Dit is het middel wat resultaatverplichting geeft. Een andere dimensie, vind 

je marktpartijen die dit willen, dit aan willen gaan? 
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LB Misschien een partij engageren, dat kun je in elk contract inbouwen, dat je een gedeeld risico maakt. 

We maken een pot geld vrij, hier stoppen wij beide wat in en wat overblijft na afloop wordt weer 

verdeeld. Dat geldt niet alleen voor circulariteit maar voor meer innovaties in de bouw, dat je op die 

manier partijen verleidt.  

RB Je zult hier incentives voor moeten creëren. Het moet aantrekkelijk blijven. Dat is het spanningsveld 

waar je tussen zit. Je kan aan een kant fantastische juridische regeling maar als niemand er in stapt 

bereik je het nog niet. UAV-gc prima middel maar je moet wel partijen vinden. Op het moment dat 

verantwoordelijkheden meer weggelegd worden of onbeheersbaarder of ongrijpbaarder worden 

zullen er minder partijen vinden die op jouw geweldige regeling willen instappen. 

RB In het kader van je onderzoek is het goed om na te denken over de definitie van circulariteit, maar 

voor de jurist is iedere definitie goed, als er maar een definitie geformuleerd is. De aandachtspunt van 

het gesprek is dat de UAV-gc een prima regeling is maar er is wel werk aan. Misschien moet je serieus 

gaan denken naar een hele andere regeling. Misschien dat een gewone UAV waarbij je zelf je bestek 

op moet stellen met alles er op en er aan, als je dat niet goed doet, weet je ook dat je geen goed 

gebouw krijgt. Misschien toch denken aan een hybride vorm. Nederland is een beetje, vind ik, de 

laatste tijd een discussie ontstaan, je doet het of met UAV of met UAV-gc. Nou, je hebt de 

aanbestedingswet, de gids proportionaliteit, denk daar alleen maar meer aan. Terwijl 

overeenkomstenrecht is volkomen vrij. Je kunt het zelf helemaal schrijven. Je zou kunnen denken om 

de mindset van de UAV en UAV-gc los te laten en juristen een contract opstellen met specifieke 

onderdelen en hier de incentives van geld meeneemt. Eerst loskomen van de regeltjes, wat wel 

gewaagd is maar misschien noodzakelijk.  

LB De UAV-gc op dit moment zegt helemaal niets over circulariteit of duurzaamheid. 

RB Eind het jaar komt een herziene verzie van de UAV-gc, die versie zou iets meer mogelijkheden voor 

samenwerking bieden. UAV-gc is toch wel erg rigide geworden, alle verantwoordelijkheden bij jou, 

aannemer. Maar niet iedereen vindt dat even leuk dus er zou een meer gematigde versie kunnen 

komen die meer samenwerking mogelijk maakt. Wat hier op de letter niet kan omdat je 

verantwoordelijkheid terug neemt.  
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In de agenda wordt kort beschreven dat er meer aandacht moet komen in de gebruiksfase van 
het gebouw en dat geïntegreerde contracten hierbij kunnen helpen. Aan de andere kant 
belemmeren deze type contracten in sommige gevallen de creativiteit en innovatie, die juist 
nodig is voor een transitie naar een circulaire economie. Mijn vraag is, denkt u dat een 
aangepast type contract voorwaardelijk is voor de transitie naar een circulaire economie? Of 
bieden de huidige type contracten voldoende mogelijkheden om circulariteit te implementeren 
in projecten? 

Ik denk de huidige contracten voldoende ruimte kunnen bieden om te komen tot circulariteit. 
Of het nu een onderhandse aanbesteding is of een DBFMO of andere PPS, als de opdrachtgever 
voldoende duidelijk en meetbaar maakt dat hij circulariteit vraagt zal deze (op termijn) zonder meer 
ingevuld gaan worden. 
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Mocht het zo zijn dat nieuwe type contracten noodzakelijk zijn, hoe zou een ideaal contract 
voor een circulair project er dan uit moeten zien? Wat moet er opgenomen of juist niet 
opgenomen worden in een contract om circulariteit te bevorderen? 

 
Dat is iets dat de komende Jaren uitgezocht moet gaan worden. Vandaar ook dat de overheid pas vanaf 
2023 alle uitvragen circulair gaat doen. Eerst zal het worden vastgelegd hoe het gemeten gaat worden 
en wat circulariteit inhoudt. 

  
In de literatuur over circulaire economie wordt er veel gesproken over nieuwe economische 
modellen en het gebruik van product-service-systemen. Deze zijn gericht op het leveren van 
een dienst in plaats van een product. Zijn volgens u lease contracten/product dienst 
combinaties of koop-terugkoop garanties reëel en haalbaar voor de bouwsector? 

 
Dat kan natuurlijk best. Door restwaarde te introduceren en niet een gebouw af te schrijven naar 0 
verandert er al veel. (Daartoe moeten bedrijven geïnteresseerd zijn in het terughalen van hun 
producten). Door beter na te gaan denken over zaken die AAS als een service kunnen worden 
aangeboden. Denk bv aan het leasen van een traplift i.p.v. aanschaffen er van. 
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Wie is verantwoordelijk voor implementatie van circulaire economie? 

Er zijn natuurlijk meerdere factoren, maar wij zeggen altijd een betere wereld begint bij het stellen van 

een betere vraag. En die vraag moet natuurlijk gesteld worden door de opdrachtgevers. Die hebben 

de verantwoordelijk van de vraagzijde van de markt. En als de vraagzijde zich aanpast zal het 

aanbodzijde zich ook moeten gaan aanpassen. Als iedereen circulair gaat uitvragen, de opdrachtgevers 

of ontwikkelaar, dan moet de aannemer ook mee gaan in die transformatie. En de overheid moet de 

juiste randvoorwaarden scheppen om deze twee partijen, zo goed mogelijk hun gang te laten gaan. De 

overheid heeft een hele belangrijke rol, want uiteindelijk is de crux dat de producent of leverancier 

verantwoordelijk blijft over zijn product, element, materialen die hij heeft gemaakt, gedurende de 

levensduur van het element. Hij moet het terugnemen, hij moet terugkomen naar de cyclus. Iemand 

die ene wasmachine maakt die heeft hem in elkaar gezet en weet ook het best hoe hij deze moet 

demonteren. Wat je nu ziet is dat het hele economisch systeem niet zo is ingericht. De producent heeft 

juist heel veel baat bij om zo veel mogelijk wasmachines te verkopen. Dan heeft het niet veel nut om 

een element terug te nemen. Terwijl dit wel interessant kan zijn als die materialen op een hele hoge 

manier zouden waarderen en arbeid op een lage manier wat nu niet het geval is. Arbeid is super duur, 

dus demonteren is super duur dus terughalen is super duur, terwijl de materialen voor een paar 

tientjes te koop zijn. Draai het even om, stel dat alle plastic zakjes 1 euro in plaats van 5 cent, dan zou 

iedereen plastic zakjes verzamelen en zou het terugkomen in de cyclus. Zo speelt de overheid een 

belangrijke rol. De markt heeft een belangrijke rol. De opdrachtgevers, maar ook de 

opdrachtnemerskant heeft de taak om maatschappelijk verantwoord ondernemen, het ligt bij heel 

veel partijen maar ik denk wel dat de overheid de juiste randvoorwaarden moet stellen en ook de 

markt moet de juiste vraag moet stellen, behalve als je nog niet precies weet wat de vraag is. Hoe leg 

je het contractueel vast, hoe kijk je verder, hoe maak je afspraken over bijvoorbeeld een 

staalconstructie die pas over 50-100 jaar pas terugkomt in de cyclus? Het is heel lastig om hier 

afspraken over te maken. Zeker in een economie waar bedrijven dreigen failliet te gaan. Hoe ga je hier 

mee om? En hoe zorgt de overheid of een bankgarantie stellen op dat een andere serviceprovider.. 
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Hoe zorg je dat je van product naar dienst gaat? Dat is een hele interessante shift die nog lang niet is 

opgelost.  

Denk je dat op dit moment product/dienst combinaties terugkoop haalbaar? 

Ja, we hebben bij al onze projecten terugkoopgaranties. De product dienst combinaties is in die zin zijn 

helaas voor deze vormen, lastig. Een dienst is duurder dan kopen. Lease is duurder dan kopen, je hebt 

een rentecomponent en die kun je niet afschrijven, je kan er niets mee. Je ziet wel dat 

terugkoopgaranties willen nemen maar durven geen waarde aan te geven. Als je dan kijkt naar je 

business case, wat is het dan waard? We willen het terugnemen maar we weten de tijdspanne niet, 

dat ligt aan het gebruik en de cyclus af. We weten niet wat het waard is. Als we de eerste stap kunnen 

maken en dat we gebouwen dusdanig, na 15 jaar terug kunnen nemen zonder dat het ons wat kost. 

De tweede vraag is hoe zorgen we dat de materialen, hoe zorg je dat je die ook hoogwaardig terug 

kunt krijgen in de cyclus? Dat zijn interessante vraagstukken. Je ziet dat het wel gebeurt, wij doen het 

zeker en eisen het ook van aannemers. Terugkoopgarantie van 25 jaar geven we ook een waarde. 

Gevelelementen doen het ook al. Maar men durft nog niet de economische waarde aan te geven. De 

juridische waarde wel, maar de economische waarde dat is nog een lastige.  

Uiteindelijk gaat CE wel om de economische waarde die je creëert.  

Exact. Mijn mening is op gebeid van IT, waar wij achterlopen in de gebouwde omgeving. IT moet hier 

een verschil gaan maken. Want IT kan meten, en meten is weten, dus je kunt waardes gaan koppelen. 

Als je een BIM model hebt waar je grondstoffenpaspoort aan koppelt, en je geeft die grondstoffen een 

bepaalde waarde, die waarde kan zelfs toenemen. Misschien is staal over 100 jaar wel duur goud. 

Alleen dat weten we nu niet. De staalprijs kun je nagaan. Die wijzigen iedere dag. Nu is er een 

handelsoorlog bezig, maar over 100 jaar is staal misschien wel meer waard. Hoe zorg je dat je dit kunt 

waarderen? Dit zorgt voor een totaal ander rendement voor gebouwen. Heb je gekeken naar business 

case die uit gaat van rendement. Normaal heb je direct rendement, indirect rendement en 

waardestijging van een gebouw. Kunnen we hier ook een circulair rendement aan toegeven? Hoeveel 

zijn alle componenten van het gebouw waard na 50 jaar? Die hebben een bepaalde waarde die wij nu 

nog niet zien. Terugkomend naar de vraag, product/dienst combinaties worden geïmplementeerd 

maar de economische waarde hiervan is nog niet vast te pinnen, dat is het jammere want dat wil je 

natuurlijk weten.  

Materiaalpaspoorten zouden hier een goede uitkomst voor bieden? 

Het kan de basis vormen maar het ligt ook in de constructie. Juridische en economische voorwaarden 

die je met de leverancier of de aannemers, in ieder geval partijen die je overeen gaat komen. En de 

partijen moeten bewust worden van hun product en wat de waarde wat hun product is. Dat zie je bij 

telefoons gebeuren. De producenten willen oude telefoons graag terugnemen omdat de waarde van 

de elementen die er in zitten steeds duurder worden. De materialen die er in zitten worden duurden. 

Het is goedkoper om deze terug te nemen dan het mijnen van nieuwe materialen. Als de prijs van 

materialen gaat stijgen dan gaan mensen heel anders nadenken over hun product. Als we nu vanaf het 

begin anders gaan nadenken over de waarde van een product, dan creëer je economische waarde. 

Maar daar zijn de producenten nog niet helemaal bewust van. De crux ligt in het opwaarderen van 

materialen en downgraden van arbeid.  

Over contracten, wat voor contracten worden er op dit moment gebruikt? 

We hebben gewerkt met uav-gc mede vanuit de levenscyclusgedachte, dat je de M component erbij 

kan voegen. Dat is eigenlijk waar we een hele tijd mee werkten. Alleen wat best wel lastig is dat de 

aannemers, die vinden het heel lastig om vanuit het huidige systeem naar een nieuw denken te gaan. 



Integrated Contracts in a Circular Economy 

83 
 

Ik denk dat de crux ligt in een service level agreement op element niveau en niet op hele projecten. 

Uiteindelijk moet je denk ik dbmfo creëren op element niveau. Dat kan op S lagen (s-model) en dat 

verder uitwerkt, dat je dan kijkt naar buitenwanden, binnenwanden, vloerafwerking, installaties, etc. 

Dat verder uitkienen dat de crux ligt op die elementen en die leveranciers. En de aannemer, wat hij nu 

ook al is, een tussenpersoon, tussen opdrachtgevers en leveranciers, maar dan geoptimaliseerd. Ik zou 

niet zoeken naar contracten op DBMFO niveau of UAV-gc niveau, maar juist een service level 

agreement met elkaar afsluit, over de 15-20-25 jaar in combinatie met een product dienst combinatie. 

Wij zijn als ontwikkelaar bezig en sluiten een deal met Mitshibutshi en wij zeggen dat alle projecten 

willen we jullie liften maar wel met de randvoorwaarde (een betere wereld begint bij een betere vraag) 

dat jullie zorgen of dat een soort lease agreement stoppen, of dat ze na gebruik deze liften terugnemen 

tegen 5% restwaarde, etc, etc. Dat heeft niets met UAV-gc te maken. Dan heeft dit gewoon te maken 

met het contract tussen de uiteindelijke belegger en de leveranciers. Dat willen wij uiteindelijk altijd 

blijven, wij willen niet de opdrachtgevers zijn die nadat het gebouw gemaakt is doorschuiven, maar 

gedurende de hele levenscyclus verantwoordelijk blijven. De aannemer denk je uit het proces, op een 

bepaald niveau.  

Jullie blijven betrokken, om de verantwoordelijkheid te dragen, maar komt er een moment dat iedereen 

zich verantwoordelijk gaat voelen voor het onderhoud van een gebouw, of denk je dat 

projectontwikkelaars zich verantwoordelijk moeten blijven houden? 

Iedereen moet natuurlijk zijn verantwoordelijkheid blijven houden. Dat gebeurt nu niet. Iedereen geeft 

zijn verantwoordelijkheid steeds weg. Het is een samenwerking van de leveranciers en de eigenaar, of 

dat een projectontwikkelaar of een belegger is. Wat je nu ziet is dat de projectontwikkelaar heeft geen 

lange termijn visie. Hij probeert alleen maar projecten voor een zo hoog mogelijk bedrag door te 

verkopen. Een projectontwikkelaar is in die zin ook een productontwikkelaar. Op het moment dat zij 

verantwoordelijk zijn voor het project over 15 jaar op een bepaalde manier, niet perse als eigenaar 

maar bijvoorbeeld als service formule, dan gaan ze heel anders nadenken over hun product. Op dit 

moment is het systeem niet zo ingericht. Iedereen wil maar zo veel mogelijk producten verkopen, want 

zo veel mogelijk producten betekent zo veel mogelijk winst.  

Een contract van 15 jaar met onderhoud, dan zorgen degene die verantwoordelijk zijn voor dit 

onderhoud dat het voor 15 jaar goed is, maar denken niet verder na. Hoe zie jij dit?  

Het is lastig om naar een gebouw te kijken. Als je kijkt naar specifieke elementen dan hebben zij 

allemaal andere levensduren. Tot waar wil je wel dat partijen wel verantwoordelijk zijn voor het 

onderhoud en in hoeverre moet dit verantwoordelijkheid blijven van de leverancier? Zelf denk ik dat 

je contracten maar tot 15 jaar moet sluiten. De installatie-laag heeft ook het meest onderhoud nodig. 

Je moet kijken naar de elementen in het gebouw in plaats van het gebouw als geheel. Wij zeggen, je 

moet een soort DBMFO creëren met een R component, een circulair component op element niveau. 

Dat moet je middels IT moet je dat optimaliseren zodat het weinig arbeid kan kosten.  
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Wat zijn de uitdagingen in de bouwsector op het gebied van circulariteit? 

Die heb ik wel redelijk concreet. Dat zijn: 
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- verdere specificatie van het begrip circulariteit, dat is een beetje het nieuwe containerbegrip 

van duurzaamheid. Iedereen weet wel wat het is, maar als je doorvraagt, wat houdt het 

daadwerkelijk in? 

- Tweede is, handvatten, instrumentarium, om het toe te kunnen passen. Het is nog een 

ontgonnen terrein dus we weten niet hoe we het kunnen doen.  

- Derde is het meetbaar maken, objectief meetbaar maken daarvan. Als we het hebben over 

circulariteit, met welk instrument weet je hoe goed je het hebt gedaan? 

- Het vierde is denk ik geen must, maar wel belangrijk, is opschaalbaarheid. Nu wordt het nog 

redelijk op maatwerk op projecten toegepast. Ik ben wel benieuwd, hoe je een soort 

blauwdruk, of proces inrichting kunt bedenken hoe je circulariteit in alle aanbestedingen en 

projecten kunt integreren.  

Kun je het tweede verder toelichten? 

Dat is een beetje de onbekendheid, hoe dan? Waar wij nu mee bezig zijn is bijvoorbeeld restwaarde. 

Als je het hebt over circulariteit naar de toekomst toe dat betekent dat het opnieuw inzetbaar is voor 

een project. Als je nieuwe huisvesting maakt en je neemt vloertegels dat je met de leverancier 

afspreekt, ik neem vloertegels af voor 30 euro de vierkante meter, dat is de standaard prijs, maar na 

20 jaar mag jij ze weer terug van mij overnemen … restwaarde. Die bepalen wij samen en die brengen 

wij nu in mindering op de 30 euro of je geeft deze straks terug  in cashflow of je werkt met een … fonds. 

Iedereen snapt het en iedereen vind het ook logisch. Normaal gesproken werden die tegels eruit 

gesloopt en ergens op de vuilnisbelt gegooid. Dus iedereen snapt, is wel een goede. De trigger is ook 

dat je kwalitatief betere tapijttegels krijgt want de leverancier denkt, over 20 jaar moet ik er weer wat 

mee. Als ik het slim doe dan kan ik makkelijker weer doorzetten. Maar dan? Hoe dan? Wie doet dat 

dan? En hoe zit het dan met faillissement of omvallen van zon klus? Dat is een voorbeeld van, iedereen 

ziet wel, als we het over hebben, over circulariteit, zo goed gedefinieerd is, het zou mogelijk zijn. Maar 

dan de daadwerkelijke uitwerking is nog heel fragiel.  

Hoe zie jij in de praktijk dat het nu toegepast wordt? Zijn er veel opdrachtnemers/opdrachtgevers mee 

bezig? 

Ja, er zijn gigantisch veel opdrachtgevers mee bezig. Daardoor ook opdrachtnemers. De 

opdrachtgevers hebben de eerste aanzet gemaakt door de akkoorden die er zijn gesloten 

(klimaatneutraliteit 2050 en 100% circulariteit in 2050). Daar is de eerste aanzet gedaan, 

opdrachtnemers die volgen daarin ook, die moeten ook wel. Maar er zijn honderdduizend 

verschillende varianten verzonnen over circulariteit. Circulariteit zou dan ook in mijn optiek uit 

verschillende pijlers kunnen ontstaan. Het zit op imago. Doe je circulariteit omdat je je merk wil 

branden? Is het vanwege het sluiten van een financiële business case? Of ligt het aan de regelgeving? 

Wat is de drijver die er toe lijdt om circulariteit toe te passen? Dat is nog heel divers en daarom zijn de 

uitingen ook heel divers. De circle op de zuidas, daar zijn oude spijkerbroeken van de medewerkers 

over 3 jaar lang en hiervan isolatiemateriaal van gemaakt. Super mooi, maar dat is wel een branding 

ding .Dat versterkt het verhaal, maar is het effectiever, goedkoper, kwalitatief beter? Misschien, 

misschien niet? Dat is echt een branding dient. Andere zeggen, wij doen het voor de toekomstwaarde. 

.Bijvoorbeeld het breder dimensioneren van houten liggers omdat ze weten dat het daarna bij wordt 

geschaafd en dan heb je een gangbaardere maat om weer in te zetten.  

Dat is dus meer het economisch concept? 

Ja, of er moet een bepaalde flexibiliteit moet worden nagestreefd, dat ze weten dat het pand er maar 

10 jaar staat, dat is een over zichtbare periode, dat ze ook rekening moeten houden met de periode 

hierna.  
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Innovatie speelt hier ook een rol in, hoe zie jij dat? Hoe zie jij dat? Moeten bedrijven innovatiever aan 

de gang gaan, durven nieuwe concepten toe te passen. Of denk je dat er op voorhand een blauwdruk 

gemaakt moet worden? 

Innovatie is voor mij geen doel op zich. Het is voor mij een middel om iets te bereiken. Dat is de 

worsteling. Hoe zorg je dat in de samenwerking tussen opdrachtgever en opdrachtnemer de juiste 

match ontstaat. Specifiek op dat ene project circulariteit geoptimaliseerd wordt vanuit de drijver die 

de opdrachtgever heeft. Is het vanuit imago dan moet het daarop zitten, is het vanuit testcase dan is 

het weer wat naders, flexibiliteit is weer wat anders. Hoe richt je dat in? Dat is de vraag? 

Vanuit de overheid, of de makt, wie speelt hier de belangrijkste factor in? Om tot circulariteit te komen? 

Opdrachtnemers volgen de vraag van de markt, dus opdrachtgevers spelen een belangrijke rol. Er zou 

uiteindelijk een wisselwerking in moeten ontstaan. Er is wetgeving, daaruit volgt een verplichting, dan 

ontstaat er een bewustwording en die bewustwording is op een gegeven moment ook ambities 

geworden, en de opdrachtgever gaat vanuit die ambities de uitvraag formuleren. De 

opdrachtnemerskant die gaat vervolgens aan de slag om hier antwoord op te formuleren. Dus die gaat 

creatief, met innovaties, met processen proberen de ambitie op circulariteit te kunnen waarborgen. 

Dan krijg je weer een wisselwerking met de opdrachtgever, die heeft drie inschrijvingen en moet het 

objectief meetbaar kunnen maken. Dus wat voor instrumentarium gaat hij gebruiken bij zijn 

inschrijving zodat hij appels met appels kan vergelijken. Ik denk dat er een versnelling kan komen aan 

de kant van de opdrachtnemers om mee te doen als er op een of andere manier wordt gezien dat het 

een financiële business case kan worden. Nu wordt er vaak beweerd dat het kostenverhogend is.  

Dus de economische waarde moet gezien worden door de markt? 

Inderdaad.  

In die zin zijn de opdrachtgevers verantwoordelijk voor de implementatie van circulariteit? 

Initieel wel. Het zijn natuurlijk de opdrachtgevers die de ambitie bepalen, en opdrachtnemers die 

volgen. 

Als je kijkt naar de contractvorming die tussen deze partijen tot stand komt. Wat denk jij dat nodig is 

in een circulaire economie? 

Uitvragen op prestaties.  Je hebt twee dingen. 1, ik zou een aanbestedingsvorm pakken waarin je prijs 

geen aandeel laat zijn, dat je gaat maximaliseren op kwaliteit. Maar daar ben ik sowieso voorstander 

van. Welk type contractvorm je ook kiest, je moet altijd op EMVI, maar laat prijs dan gewoon vast 

staan. De marktwerking , het idee dat je nu zegt, ik heb deze kwaliteiten en 10 miljoen en ik ga op EMVI 

selecteren. Prijs en kwaliteit ga ik beoordelen, maar degene die het laagste prijs heeft die wint, dat is 

in deze markt eigenlijk onbegonnen kaart. Prijzen die stijgen de laatste jaren met tientalen procenten 

per jaar. Gigantisch veel werk, je gaat niet meer zon marktwerking krijgen als een aantal jaar geleden. 

Laat de prijs vast en ga maximaal uitvragen op kwaliteit. En ga op prestaties uitvragen en niet op input.  

Je hebt twee manieren van werken. Traditionele contractvorm, als opdrachtgever maak je je bestek, 

dan wordt er uitgevraagd en grotendeels als we het hebben over circulariteit moet je echt prestaties 

uit gaan vragen. Wie levert mij het meest maximale circulair gebouw. Wat het ook is.  

De opdrachtnemers moeten dus aan de slag om te bedenken hoe ze circulariteit willen toepassen.  

Inderdaad 

Zijn geïntegreerde contractvormen, zoals ze nu bestaan, de uav-gc 2005, biedt dit een oplossing voor 

circulariteit of denk je dat er echt een nieuw contractvorm moet ontstaan? 
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Er moet een nieuwe samenwerkingsvorm komen, maar denk dat deze er sowieso wel moest komen. 

Ik denk dat die mogelijk wel gewoon binnen de bestaande contractvormen zou kunnen, dus binnen de 

juridische kaders van de uav-gc, de db, dbm contracten. Dbfmo’s geloof ik niet in, E&C contract vind ik 

ook een lastige. Maar dat zou moeten kunnen denk ik. 

Waaraan ligt dat dan? Ligt het aan de maintain component die je hierbij hebt? Waarom denk je dat 

die juist wel en andere contracten minder geschikt zijn. 

Dbfmo vind ik een veel te omvangrijk opgave waar je ziet dat de contracten die er zijn uitgevoerd 

opdrachtnemers en opdrachtgevers in een soort spasme schieten. Ministerie van financiën, kazerne, 

dat zijn wel voorbeelden dat … echt niet altijd. Als je er een boek over leest dan zie je dat direct. E&C 

is een beetje de wisselwerking. De opdrachtgever maakt wel een ontwerp, stukje uitwerking ook wel, 

en dan gaat hij prestaties aan hangen en dan mag de markt het verder uitwerken. De meeste vrijheid 

is dan natuurlijk al ingekaderd met bepaling van de vorm en de afmetingen en het concept. Dan zou ik 

zeggen, nee, geef dan helemaal vrij. Maak een dbm waarbij ik wel stel, laten we niet de standaard 

aanbesteding gaan lopen zoals we kennen bij db/dbm contracten en eigenlijk minder relevant. Want 

je kent aanbestedingen waar ze echt tot een VO of een DO uitvragen, daar geloof ik niet meer in. Ik 

zou het veel meer zien, laat het tot een SO uitvragen en ga dan vervolgens zorgen dat je op de ene of 

andere manier met de … aangaat dat je de wisselwerking op zoekt. Circulariteit te optimaliseren. Als 

we  het hebben over innovatie, over maximalisatie van elkaars kwaliteiten.  

Is eigenlijk geïntegreerd contract, dat is nu nog heel erg verantwoordelijkheden naar de opdrachtnemer 

verplaatsen, je zou dan wel nog een stuk verantwoordelijkheid bij de opdrachtgever laten? 

Wat denk jij? 

Dat is een goede vraag. Ik denk dat wat meer betrokkenheid van de opdrachtgever wel goed is. Dat 

alle risico’s naar de opdrachtnemer verplaatsen ook niet werkt. 

Eens. Dat is de tendens wel geweest, in het begin van de geïntegreerde contractvorm. Dat was 

makkelijk, alle risico’s over de schutting gooien. In mijn project ben ik daar wel heel nauwkeurig op, 

welke risico’s als opdrachtgever bij jezelf houden ander heb je gewoon geen …. Dan heb je dan al een 

gefrustreerde samenwerking. Als we het hebben over circulariteit en dat dat zon project specifiek is 

dan moet je op zoek gaan naar samenwerkingen waar opdrachtnemers en opdrachtgevers maximaal 

elkaar in de kracht zetten. En dat betekent dat je een vertrouwensrelatie moet zien op te bouwen. Dat 

betekent dus dat je op alle vlakken die normaal gesproken standaard doet, moet heroverwegen wat 

juist de keuze is. Dat zit op risico’s, dat zit op prestaties, dat zit op welk moment je met elkaar, het 

elkaar gunt. Welke aannemelijkheid je elkaar kunt beloven, kan ik als bouwer tegen jou zeggen, dit 

gaat mijn aanpak zijn en aannemelijk maak dat ik prestaties haal maar ook de flexibiliteit daarmee te 

houden, die prestaties. 

Wat bedoel je met die flexibiliteit? 

Dat is een  verkenning die ik nu zelf ook aan het maken ben. Je hebt wat nieuwe aanbestedingsvormen, 

innovatiepartnerschap, ik kan me voorstellen dat een oplossing in die richting zit. Dus dat je 

innovatiepartnerschap, is een vorm waarin je ook de ontwikkeling gunt in je opdracht. Normaal 

gesproken doet de opdrachtgever een uitvraag, de opdrachtnemer beantwoord die uitvraag door 

middel van ontwerp met een garantie op prestaties, met een prijs. Dat wordt vastgezet en je gaat 

bouwen. Als je wat je afwijkt, als opdrachtgever, pech gehad, je hebt je prestatie al afgegeven dan zak 

je er maar in. Dan krijg je een gefrustreerde houding. Innovatiepartnerschap zegt, je hebt een uitvraag 

van de opdrachtgever, je gaat een traject in met elkaar, in de aanbesteding, in dat traject gaat de 

opdrachtnemer aangeven hoe die de ontwikkeling gaat inzetten hoe hij maximaal jouw uitvraag gaat 
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inrichten. En je gunt de ontwikkeling met de daarnaast volgende realisatie. Dus de ontwikkeling van 

een normaalgesproken ene opdrachtnemer in een aanbesteding doet, helemaal zelfstandig en heel 

kostenverhogen is ga je nu met elkaar doen na gunning. Ik denk dat als je hebt over flexibiliteit en 

elkaar in de kracht zetten op basis van vertrouwen en aannemelijkheid .. dat daar mogelijk. 

Dus je gaat meer openheid in dat proces creëren. 

Ja. Uav-gc is gericht op de verlegging van de volledige ontwerpverantwoordelijkheid, eigenlijk alle 

verantwoordelijkheid naar de opdrachtnemerskant. Misschien zijn er wel … die je bij de 

opdrachtnemer zou moeten leggen.  

Ben je al betrokken geweest bij een dergelijke innovatiepartnerschap? 

Het is vorig jaar op de markt gekomen. Ergens in juli. Het is een paar keer toegepast met hoge .. is het 

in de markt .. bij de …. Een afstudeerder is aan de slag gegaan met innovatiepartnerschap en zijn 

conclusie was dat het helemaal geen innovatiepartnerschap is. Dus wij zijn nu bezig met een groep om 

te kijken hoe dat zou werken, als je circulair aanbesteed met een dergelijke procedure.  

Product-dienst combinaties en terugkoopgaranties, zijn deze werkbaar in de gebouwde omgeving? 

Dat weet ik niet. Het is natuurlijk wel super mooi, kijk naar het voorbeeld van koelkasten, dat is een 

mooie gesloten kring. Maar als je gaat kijken naar gebouw niveau, is het aanzienlijk complexer. En daar 

vind het echt lastig. Gevelelementen of interieurinrichting zou een eerste stap kunnen zijn. Het is 

natuurlijk ook nog steeds de vraag voor wie je het doet. Is het doel circulariteit, of beter functionerend 

gebouw, of hogere flexibiliteit voor de opdrachtgever, lagere onderhoudskosten voor de bewoner. Dat 

moet het uitgangspunt zijn waarop je het in gaat richten. Als je dat scherp hebt gesteld, en op basis 

hiervan je oplossingen bedenkt en altijd terug kan grijpen naar het hoger gelegen doel, dan kan je 

verantwoorden waarop je je services inricht of je circulariteit vormgeeft. Soms wordt wel eens 

vergeten dat circulariteit een middel is en geen doel. 

5 

Company/Organisation Name Function Date 
Interview 

type 

Gemeente 
Texel 

Gemeente Pieter de 
Vries 

Beleidsadviseur 
duurzame 
ontwikkeling 

17-07-
2018 

Telefonisch 

Hoe spelt circulaire economie binnen de gemeente Texel? 

Ik ben beleidsadviseur, vooral op het gebied van duurzame ontwikkeling, met name met de 

energietransitie, maar denk ook aan de kust en dat soort zaken duurzaam maken. In een brede zin. 

Met uiteindelijke doel het college en de raad te adviseren, maar ook projecten te begeleiden en Texel 

te verduurzamen. Onderdeel hiervan is mezelf verdiepen in de circulaire economie. De energietransitie 

is hier onderdeel van en niet andersom. Het is een onderwerp dat nog beperkt nieuw is, het is niet 

nieuw, maar de term en de manier waarop er nu gepraat wordt zijn nieuw. Ook de doelstellingen die 

gesteld zijn, nog niet zo lang geleden. Het doel dat in 2050 geen primaire grondstoffen meer gebruiken 

in Nederland, dat zijn nogal wat doelstellingen. Terwijl het hele proces nog in de kinderschoenen staat. 

Ik heb een collegereeks van Jan Jonker bijgewoond en heb dus wel bepaalde kennis van Circulaire 

Economie. Het is bijvoorbeeld erg belangrijk om waarde te hechten aan dingen die dat nu weinig of 

niet hebben. De waardering van spullen die in aanmerking komen voor hergebruik is belangrijk maar 

daarbij ook de normstelling en hele mechanismes, contracten, hoe leg je dingen vast? Een hele wereld 

die eigenlijk vrij nieuw is. Aan de andere kant, er zijn allerlei wegen naar Rome. Je kan ook opereren 

net als vroeger. Op dit moment ben ik met de kennis in het achterhoofd, aan het verkennen waar gaat 
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het dan over? In deze gemeenschap (Texel) toerisme en vissers voornamelijk. Wat kun je daar aan 

circulariteit implementeren?  

Wie is er verantwoordelijk voor de transitie naar CE? 

Dat is op basis van het grondstoffenakkoord, daar hebben veel organisaties gezamenlijk met de 

centrale overheid, besloten dat, zij hebben de gedeelde verantwoordelijkheid om het voor elkaar te 

krijgen. Bij het ondertekenen daarvan hebben de ondergetekende de verantwoordelijkheid op zich 

genomen.  

En dan volgen de opdrachtnemers de vraag? 

In principe, als je de vraag stelt, kun je hem ook beantwoorden. Maar natuurlijk is iedereen er 

verantwoordelijk voor. Zoals wij nu primaire grondstoffen aan het gebruiken zijn kan niet verder. Dus 

daar moeten we iets aan doen. Daar moet iets op gevonden worden, maar wat dan? Wie is er 

verantwoordelijk voor? Wij met zijn allen, maar formeel gezien, zijn degene die akkoorden getekend 

hebben de eerst verantwoordelijk om het uit te voeren. 

Hoe kijkt de gemeente Texel hier op? Wat zijn de maatregelen die genomen worden? 

Dat is niet zo simpel. Waar je in eerste instantie naar moet kijken is hoe de economie is opgebouwd, 

wat zijn de zwaartepunten en waar kun je het grootste verschil maken als je het over de aanpak van 

de economie hebt. En wat betekent dit dan? Of hoeft er eigenlijk maar weinig te gebeuren (in het 

toerisme) zijn daar primaire grondstoffen bij betrokken? Dat is dan vooral voor gebouwen, vervoer 

een oplossing voor te bedenken. Auto’s bijvoorbeeld, daar kan de gemeente niet veel aan doen, daar 

moet de autofabrikant mee aan de slag. Maar je zou als gemeente kunnen kijken of je een alternatief 

kunt aanbieden en ov of fietsen kunt stimuleren. Dan heb je het niet meer echt over producten, maar 

het is wel een manier van nadenken over hoe maak je de economie minder materiaal intensief. Het is 

zoeken. Het staat allemaal in de kinderschoenen. De andere kant is, het afval-verzamelplan, het 

ophalen van afval, heet hier al sinds twee jaar grondstoffenplan. Dus erg gericht op het scheiden van 

grondstoffen en afvalstoffen, zodat je die stromen kunt hergebruiken. Aan die kant is al jarenlang van 

alles gebeurd om te kijken hoe ver je kunt scheiden en wat de beste manier is. Groen, plastic en 

restafval wordt steeds minder. Papier glas en drankkartons scheiden lijdt er toe dat er bijna geen 

restaval meer is en de restafval container zal misschien afgeschaft worden. Dat is ook een weg, een 

stukje van de weg naar een CE. Daar wordt veel aan de gedaan de komende jaren en eigenlijk al jaren. 

In die zin is het helemaal niet zo nieuw. Alleen het concept, het woord CE is wel nieuw. Kijk naar arme 

landen, daar wordt alles hergebruikt tot dat het werkelijk niet meer kan. Dan komt het op de vuilnisbelt 

maar zelfs daar wordt door jan en alleman alles van waarde teruggehaald. Armoede is een vervelende 

drijfveer, maar het is niet nieuw om dingen te hergebruiken en weer op nieuw. Misschien moeten we 

wel een beetje terugdenken, wat je zou doen als je minder had te besteden.  

CE is waarde creëren en afval een waarde geven, hoe denk je dat waarde geven aan materialen 

haalbaar is?  

Ja, hoe doe je dat? Als je dat aan de markt overlaat dan moet dat materiaal wat we dan tot nog toe als 

afval beschouwd hebben, in productieve zin een waarde krijgen. Dan moet je het weer kunnen 

gebruiken als goedkope grondstof, om iets te maken wat je weer kan verkopen enz. Dan laat je het 

aan de markt over. Bij sommige producten gebeurt het ook wel. Kijk naar papier, daar kun je goed 

gerecycled papier kopen, dat is een goede business case want het is op de markt. Het is wel handig als 

de overheid een beetje ingrijpt op het systeem en daardoor een beetje waarde geeft. De overheid kan 

dat doen door bijvoorbeeld belastingheffingen of op primaire grondstoffen waardoor die relatief duur 
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worden en hernieuwbare grondstoffen relatief goedkoper. Of andersom, niet met heffingen maar 

subsidies.  

Business modellen, zoals product-dienst combinaties en lease modellen, heeft dit toekomst? 

Dat doen wij ook. Het is wel erg nieuw, maar 2 jaar geleden hebben we zonnestroominstallaties in de 

markt gezet en aanbesteed met de vraag aan de markt: wij willen op dit stuk water drijvende 

zonnepanelen hebben. Althans, van dat stuk water willen we minimaal tweehonderdduizend kilowatt 

uur per jaar gedurende 25 jaar. Degene die hier een oplossing voor hebben bedacht, die hebben een 

systeem geopteerd met een onderhoud gedurende die tijd en de gewenste opbrengst aan energie. Zo 

is het uitgevoerd. Dat bedrijf heeft nog 23 jaar onderhoud te gaan, het functioneert en levert 

voldoende op. Het maakt ons niet uit of die panelen de 25 jaar uithouden, of dat het bedrijf zegt, na 

10 jaar, we gaan ze vervangen omdat er betere panelen op de markt staan. Zij hebben er het meeste 

verstand van en kunnen daardoor kwaliteit bieden. Openbare verlichting hebben we ook op deze 

manier aanbesteed. Als een lantaarnpaal stuk is gaan wij het niet meer maken, maar het bedrijf wat 

het neergezet heeft. Dat is ook meteen de uitdaging om zelf goede spullen neer te zetten anders snijd 

je jezelf in de vingers.  

Type contracten wat wordt gebruikt, wat zou een geschikt contract zijn binnen de CE? 

Daar heb ik weinig kennis van. Maar ik zou in ieder geval als overheid, of als bedrijf, de markt uitdagen. 

Goed nadenken wat je wilt en dan op hoofdlijnen uitvragen. Je vraagt het uit en dar moet de markt 

een antwoord op verzinnen. Je moet de eis stellen dat het gebouw wat neergezet wordt bv 

herbruikbaar, verplaatsbaar etc. is. Dat soort vragen kun je aan de markt stellen en dan zijn er 

ondernemers die daar de uitdaging in zien en hier op ingaan. Het gaat om de randvoorwaarden en als 

jij stelt dat je perse bepaalde dingen wilt, met een goede omschrijving, dat kun je vragen. Maar dan is 

het een randvoorwaarde, daar hoef je niet eens op te scoren, maar moet je aan voldoen. Aan de andere 

kant zijn eer ook voorwaarde waar je op kunt scoren.  

Je vraagspecificering is dus heel belangrijk? 

Ja, en de definities. Wat versta je onder herbruikbaar en circulair? Er is nog geen eenduidige taal 

ontwikkeld op dat gebied en dat moet dus nog goed worden omschreven. De kunst is natuurlijk dat er 

net genoeg kennis moet zijn om de vraag te kunnen stellen. En dat is veel gevallen ook nog lastig. Als 

je de uitvraag wil doen dan moet je wel weten wat er mogelijk is. Want het onmogelijk vragen, dat 

werkt ook niet.  

Wat zijn op dit moment de grootste uitdagingen om circulariteit te bereiken? 

Het zijn er een aantal maar het gaat vooral om kennis. Weten waar je het over hebt, dus normstelling 

aan producten. Je kan wel zeggen, ik heb oud ijzer, hout, etc.,  maar is dat wel van een kwaliteit die je 

kunt gebruiken? Wat voor norm houd je hier aan? Dat is belangrijk om in de markt te kunnen 

functioneren. En terminologie, wat bedoel je met bepaalde termen. Dat zijn belangrijke dingen om het 

hele systeem van de grond te laten komen. Los van het verhaal van bewustwording en waarom het 

belangrijk is. Dat ligt daar natuurlijk ook onder. Als iemand niet snapt waarom hij moeite voor moet 

doen dan gebeurt het niet.  

6 

Company/Organisation Name Function Date 
Interview 

type 

Gemeente 
Utrecht 

Gemeente Jeannet Hekhuis 
 
 
Sara Rademaker 

Adviseur 
duurzame 
ontwikkeling 

16-06-
2018 

Afspraak 
op locatie 
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Adviseur 
inkoop 

Adviseur duurzame verstedelijking, bij ruimtelijke projecten en tenders schrijf ik advies over 

duurzaamheid. Mijn collega Sara Rademaker is adviseur inkoop. Zij weet meer over contracten dan ik. 

Ik zit in het voortraject.  

Duurzaamheid in de gebouwde omgeving, hoe zie jij die ontwikkelingen? 

Duurzaamheid is in Utrecht ontzettend belangrijk. We hebben een college waarin duurzaamheid en 

circulaire economie als aspecten staan. De politieke samenstelling van ons college en de raad, het is 

een jonge stad en jonge bevolking en er wordt vrij links en groen gestemd. Dus dan krijg je automatisch 

als ambtenaar te maken met dat je die ambities moet waarmaken, die het college heeft. En circulaire 

economie stimuleren is daar een van de ambities van.  

Wat voor speerpunten zijn opgesteld over circulair bouwen? 

We hebben een aantal mensen die hier full time mee bezig zijn. Die ook in de stukken stond, was ook 

degene die het meest mee bezig is. Speerpunten zijn moeilijk om te zeggen, het is een breed begrip. 

De ene stad verstaat wat anders onder CE dan de andere. Wij beschouwen op zich energie als apart 

werkveld, er is een hele groep mensen die zich bezig houdt met energie binnen project. Als je het hier 

over circulaire economie hebt dan heb je meer over materiaalstromen. Maar dat is meer praktisch 

gezien omdat er mensen zijn die zich daar apart mee bezig houden.  

Waar spits de circulaire economie zich vooral op? Wat zien jullie als verbeterpunten? Zijn er bepaalde 

doelen die behaald moeten worden? 

Er is een hele algemene target, en die is circulaire economie in 2050. Deze is zo breed en zo algemeen. 

Er wordt wel aan gewerkt om daar handen en voeten, beleid aan te maken maar dat is er op dit 

moment nog niet. Het zit nog erg in de kinderschoenen. Wel qua officieel vastgesteld beleid. Er lopen 

een aantal tenders waarin CE zit, dat het belangrijk is. Maar we schrijven dan niet precies voor wat ze 

precies moeten doen. Wel een van de aspecten waar we op beoordelen, maar aan degene die de 

tender probeert te winnen daar handen en voeten aan te geven. En dan kijken wij, in samenhang met 

alle andere aspecten, wie het dat beste doet. Sara Rademaker, adviseur duurzaam inkopen. Er wordt 

veel aanbesteed ieder jaar en ik denk dan mee hoe de doelstellingen behaald kunnen worden.  

Wie heeft de verantwoordelijkheid voor het implementeren van circulaire concepten? 

Dat verschilt per afdeling. Er zijn dingen waar de gemeente de opdrachtgever is, zoals alles wat we 

inkopen, gebouwen, openbare ruimte inrichting, bedrijfsvoering, facilitair, daar hebben wij de 

portemonnee van in handen en heel rechtstreeks bepalen welke doelstellingen belangrijk en hoe de 

opdrachtgever maximaal aan bij kan dragen. Waar je dan op beoordeeld tijdens de aanbesteding. Maar 

bij gebiedsontwikkeling waarvan wij grond in handen hebben maar iemand ander het ontwikkelt, 

daarin kan je wel bij tenders randvoorwaarde meegeven en daar ook een partij selecteren wat daar 

het best aan voldoet. Maar we zijn daar niet meer de opdrachtgever van en is het dus ook een stuk 

moeilijker om de doelstellingen waar de maken. En dan heb je ook nog eens grond die niet van ons is 

maar derden iets doen en waarbij wij een toetsende instantie zijn en daar is je 

beïnvloedingsmogelijkheid nog meer beperkt. Tenzij je het hebt over het afvoer van materialen, dat 

dat goed gescheiden moet zijn of bepaalde dingen waar aan moet voldoen, dat moet echt in beleid 

vast liggen. In aanbestedingen kun je zeggen, wij zijn ambitieus in circulariteit en stellen daar de hoogst 

mogelijke eisen daaraan en selecteren degene die het best daaraan bijdraagt. Maar voor iets wat 

iemand die daar een stuk grond heeft en die levert vervolgens een bouwvergunning in, daar mogen 

we alleen toetsen aan landelijk beleid en daar staat circulair op dit moment niet strak in. Dus zo heb je 
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de drie verschillende vormen van wat wij kunnen beïnvloeden. Ik denk dat er ook nog wel op politiek 

bestuurlijk niveau dingen besproken worden of besloten worden, bijvoorbeeld ambitie wordt 

uitgesproken, we willen circulair worden als stad, en vervolgens staan er een aantal adviseurs bezig 

dat op projectniveau te laten landen, maar op het tussenliggende niveau, waar de opdrachten worden 

verleend en de budgetten worden beheerd, die schakel die ontbreekt nog wel eens. Ik ben 

bijvoorbeeld bezig met te proberen een aanbesteding zo duurzaam mogelijk te krijgen, maar die 

projectleider die heeft dat niet direct als opdracht meegekregen. Dus de vertaling van ambitie naar 

echt concrete opdrachtverlening en beleid, dat loopt zeker met dit soort doelstellingen, circulair staat 

nog een beetje in de kinderschoenen, dat is niet even duidelijk. Wie er dan echt voor verantwoordelijk 

is. Zelfs als het wel als ambitie bij een tender zit, is het éen van de ambities. Er zijn, honderd en een 

ambities die de gemeente heeft. Dus het is een samenspel van allerlei factoren. Ook al zit het in de 

tender uitvraag, circulair dan wel duurzaamheid, dan zijn er nog zo veel andere belangen dat maar de 

vraag is of het er uiteindelijk nog in zit. Het zou mooi zijn, maar er zijn zoveel meer dingen. Wij hebben 

wel sinds kort een medewerker ook bij de vastgoedorganisatie zelf die veel bezig is op circulair 

bouwen. Er is een motie ingediend waar we zelf circulair willen bouwen, dus waar we zelf 

opdrachtgever van zijn. Daarvoor is een nieuwe medewerker, die bezig is om hier meer handen en 

voeten aan te geven. Het wordt wel steeds beter, toen ik net begon met dit werk, toen was het van 

nou, oke, we moeten maar kijken of het lukt en of er wat uit komt. In het begin ben je vooral aan het 

uitproberen en ben je heel blij als het iets moois oplevert en misschien bij andere projecten levert het 

niets op.  

Circulaire economie staat nog in de kinderschoenen en kent nog geen goede definitie? Zodra de 

circulariteit af gekaderd is, hoe kun je dit dat wel in je tenders en inkoopprocessen eisen dat er 

circulariteit in zit? 

Het is wel een van de afwegingscriteria. In ieder geval, bij tenders. Waar ik mee te maken heb 

beoordelen we altijd op kwalitatief, vinden we deze tenders goed of niet? En er zijn een aantal 

specialisten, waar ik dan op duurzaamheid voor ben, en beoordeel op dat aspect, vind ik het goed of 

niet. En dat scoort dan mee in de uiteindelijke afweging of een project gerealiseerd mag gaan worden. 

En we kijken niet alleen maar naar prijs, we kijken ook naar kwaliteit en daar is duurzaamheid een van. 

In die zin telt het wel mee. We nemen het zeker mee. Bij veel aanbestedingen en veel gronduitgifte, 

het zou dus afhankelijk moeten zijn van hoe zwaar de andere factoren mee wegen, de 

doorslaggevende factor zijn. We maken ook mee dat het zo laag heeft ingeschreven, dat toch de prijs 

wint, ondanks dat de kwaliteitsaspecten mee zijn genomen. Als die niet heel onderscheidend zijn dan 

is prijs wel belangrijk. Het hangt af van de weging en de type inschrijving en hoe ver de markt is. Als 

een heel erg uit springt, of allemaal een goed aanbod doen.  Ik heb laatst een aanbesteding gehad 

waar duurzaamheid overal goed scoorde.  

Wat zien jullie dat veel toegepast wordt op gebied van contracten? Worden er nog veel aanbestedingen 

gedaan op basis van uav-gc? 

Het verschilt heel erg, de meeste standaard projecten worden vaak, zeker in de openbare ruimtes, 

werken we zelf veel bestekken uit. Dan wordt een RAW bestek op de markt gezet. Maar bij grote 

complexe contracten we wel met geïntegreerde contracten werken. Grote projecten worden al eerder 

op de markt gezet en gaan wij niet helemaal zelf een bestek gedaan. Dat wordt om allerlei redenen 

gedaan. Risico’s en dergelijke en beheersing van alle omgevingsfactoren en planningen in complexe 

omgeving. Over het algemeen, zeker in de openbare ruimte doen we het beheer zelf. Bij een aantal 

projecten geprobeerd of we het beheer mee konden contracteren, vanwege circulair en 

duurzaamheidsredenen, maar daar wil onze organisatie niet aan omdat wij zelf verantwoordelijk zijn 

voor het beheer van de openbare ruimte. En stel dat de ene straat door de ene en de andere straat 
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door een ander, krijg je een lappendeken van contracten over de stad en dat vindt men nu niet 

wenselijk. Dat is lastig. Daar wringen verschillende belangen. En voor gebouwen wordt wel steeds 

vaker beheer en onderhoud mee gecontracteerd. In het algemeen, voor onze organisatie, doen we 

ook toch nog veel beheer zelf. We hebben veel panden (300), en we bouwen niet zo heel veel nieuw. 

We beheren met name wat we nu hebben en in het geval dat je iets nieuws op de markt zet, daar 

zitten hoge ambities en daarvan kan ik me voorstellen dat ze die inclusief beheer en onderhoud op de 

markt gaan zetten. Maar voor alle huidige vastgoed, werken we veel met onderhoudscontracten, maar 

die worden apart aanbesteed van de realisatie.  

Zodra circulariteit in het spel komt wordt er wel nagedacht over het beheer? 

Ja, dat is dan een belangrijke component. We hebben meerdere mensen die bezig zijn met circulaire 

economie, andere weer vanuit netwerk in de stad, verbindingen leggen, andere voor de 

gebiedsontwikkeling en gronduitgiftes. Iedereen weet wel, de theorie is dat je zon partij 

verantwoordelijk maakt voor het onderhoud, dat hij iets zal leveren van een kwaliteit waar hij zelf van 

overtuigd is. Dat is nog lastig. En ik denk dat er andere vormen zijn, zoals terugkoopregelingen, of op 

andere manieren kan kijken, dat je toch iets met hergebruik kan in een contract. Voor meubilair doen 

we ook een soort terugkoopregeling. Ze moeten voor een nieuw gebouw dan kijken wat willen ze 

betalen voor het meubilair wat er nu staat en wat kunnen ze straks ge-refurbished aan ons terug 

geven? Dat is anders dan in de bouw. Maar er zijn ook andere manieren waarop je hetzelfde kunt 

bereiken.  

Hoe zien jullie terugkoopgaranties en product-dienst combinaties voor je? Waar kan dat aan liggen? 

Ik zie ze niet. Nu nog niet. Je ziet het nog weinig. Het is ook heel erg dat de budgetten nu op een hele 

andere manier verdeeld zijn en dat is heel lastig te doorbreken. We hebben allemaal verschillende 

potjes, realisatie, beheer etc. en allemaal binnen verschillende afdelingen en zeker voor dingen met 

een lange levensduur zoals een gebouw, daar heb je een jaarlijks budget voor onderhoud en je kijkt 

wat wanneer nodig is. En om dat voor een gebouw dat bedrag naar voren halen is best wel ingewikkeld 

en vergt een hele andere manier van financieren. En daarom gebeurt het nog niet zo vaak.  

Budgetten voor onderhoud wordt op basis van een meerjarig onderhoudsplan gemaakt? 

Ja, er wordt een inschatting gemaakt. Vaak ook als in de praktijk blijkt dat iets te goed is, dan wordt 

onderhoud een jaar uitgesteld. Daar wordt wel redelijk pragmatisch mee om gegaan. Een 

onderhoudsplan wordt jaarlijks herzien. En dat is een ingebakken systematiek en het werkt volgens 

mij goed. Je moet met dit soort dingen kijken, waar voegt het echt wat toe en waar functioneert het 

goed zoals het nu is. Ik ben niet zo’n voorstander van dat het perse helemaal anders moet om 

circulariteit te bereiken, want volgens kun je het ook bereiken binnen de huidige kaders. Net als bij de 

speeltoestellen, die beheren we zelf. Toen we dat aan gingen besteden, zei ik dat het raar is dat we 

het allemaal kopen, waarom zet je niet op de markt en laat je een partij niet een partij alles beheren 

en rouleren tussen de speeltuinen. Ik denk dat het nog steeds een goed concept zou zijn. Maar goed, 

wij beheren het nu zelf, en daar hebben we een aantal mensen voor in dienst. Als we dat uitbesteden 

maken we hun baan overbodig. Terwijl zij ook ergens een veldje hebben, waar ze de speeltoestellen 

opslaan en onderdelen hergebruiken, daar gaan zij ook al heel circulair mee om. Dan is het de vraag, 

wil je kosten wat kost je innovatief model doordrukken, of ga je kijken, wat doen wij al goed? En benut 

dan de markt om te kijken wat er beter kan.  

Denken jullie dat het beter kan binnen de huidige kaders? 

Er zijn zeker genoeg verbeterpunten. Op het gebied van onderwijs bijvoorbeeld. Tijdelijke huisvesting 

van scholen. Noodlokalen worden neergezet door aannemers, maar zodra die lokalen niet meer nodig 
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zijn worden deze weer gesloopt. Dat is zonde, want deze zou je ook kunnen gebruiken voor andere 

scholen. En zo er zijn ongetwijfeld nog meer voorbeelden. Het zit vooral in de raakvlak tussen 

verschillende projecten. Er zijn vaak projecten die allemaal een eigen projectleider die allemaal met 

hun eigen opgave bezig zijn en de verbanden hiertussen leggen is lastig. Niemand overziet alle 

projecten binnen de hele gemeente, maar er kan wel eens wat slimmer en efficiënter mee omgegaan 

worden. 

Jullie zijn waarschijnlijk betrokken geweest bij circulaire projecten? 

Ik ben wel betrokken geweest bij een tender waar circulair als uitgangspunt is genomen, maar verder 

niet bij het contracteren. Het is een van de duurzaamheidsaspecten naast energie, naast 

klimaatadaptatie en duurzaamheid als geheel was hier een belangrijk onderdeel van. Maar dit zijn niet 

de enige criteria. Bij eigen aanbestedingen hebben we wel vaker circulariteit als eis meegenomen. 

Bijvoorbeeld voor kantoormeubilair of bijvoorbeeld toiletgebouwen in de openbare ruimte, maar daar 

komt helaas weinig uit. Het is op dit moment nog een heel summier begrip in de markt.  

Hoe zou een ideaal contract er uit moeten komen te zien? 

Ik denk dat je idealiter wel integraal wilt aanbesteden met beheer en onderhoud inbegrepen, zeker 

voor gebouwen. Zoals bijvoorbeeld de Greenhouse waarbij de staalconstructie na een aantal jaar weer 

wordt teruggenomen en volledig demontabel is. Maar hier moet het project zich naar verlenen. Op de 

vraag wat de meest belangrijke incentive is om circulariteit toe te passen. Als je ambtenaar bent, is 

een van de belangrijke het coalitieakkoord wat binnen de politiek is afgesloten.  

7 
Company/Organisation Name Function Date 

Interview 
type 

Dura 
Vermeer 

Aannemer Mohamed 
Boughalegh 

Tendermanager 17-07-
2018 

Afspraak 
op locatie 

Ik ben tendermanager Dura Vermeer, aanbestedingen begeleiden voor utiliteit en complexe 

woningbouwprojecten. Het zijn openbare aanbestedingen of bouwteam trajecten, meestal wel 

ontwerp en bouw samen, altijd wel een geïntegreerd contract. Als het gescoord wordt dan wordt het 

overdragen aan een andere afdeling. Dura Vermeer richt zich op geïntegreerde contracten omdat we 

eigenlijk niet alleen op prijs opdrachten willen krijgen. Voor de laagste prijs doen we niet aan mee. We 

willen wel iets meer meerwaarde kunnen tonen aan de klant. Als het ontwerp erbij is, kun je daar de 

meerwaarde in zoeken. Om het ontwerp zodanig af te stemmen op de bouw dat het voor de klant 

meerwaarde oplevert, dan is de win kans ook groter. Op de laagste prijs verliezen we namelijk.  

Is Dura Vermeer bekend met het concept circulaire economie? 

Het is wel bekend, het is wel een breed begrip. Ik vraag me dan ook af in welke zin je het bedoelt. Je 

hebt ook geïntegreerde contracten waar onderhoud meespeelt en de klant vraagt naar de 

levenscycluskosten van bepaalde producten. Daarin proberen we wel te kijken welke keuzes maken 

we op voorhand die in de hele levenscyclus van het gebouw de beste prestaties levert. Maar het is wel 

vaak iets wat de opdrachtgever initieert. Als we daar zelf mee komen dan wordt dat vaak een no-go.  

Bij wie ligt de verantwoordelijkheid om CE te implementeren 

Het klinkt een beetje als afschuiven van verantwoordelijkheden, maar uiteindelijk is de opdrachtgever 

hier verantwoordelijk voor. Je zit altijd in een wedstrijd, als je dat op die manier wil gaan inrichten, dan 

voldoe je niet aan de spelregels van de wedstrijd. De opdrachtgever is degene die de regels bepaalt en 

in die zin dus degene die circulariteit moet eisen.  

Heb je het idee dat duurzaamheid steeds belangrijker wordt in de uitvraag? 
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Zeker, dat is een heel belangrijk item. Wat je op dit moment ziet, ik denk dat CE ook veel meer gaat 

groeien, het is tegenwoordig met namen op energie toegespitst. Energieneutraal etc. Maar het 

betekent veel meer voor de installaties van het gebouw. Terwijl eigenlijk met CE, kun je met natuurlijke 

factoren ook al een hele hoop bereiken. Dat is stap 2 en dat is nu heel erg in de kinderschoenen. Je 

hebt wel een aantal pioniers, maar niet veel. Je merkt dat subsidies etc zijn gericht op energieneutraal 

maken van het gebouw, allemaal te maken met de opwekking. Dit zijn actieve maatregelen. Er bestaan 

een aantal labels zoals GPR en BREEAM, de een wat meer uitgebreid dan de ander. Wat je ziet is dat 

op gebeid van materialen, de footprint van de materialen laag moet zijn. Maar, daardoor is de 

levensduur van de materialen korter, waardoor het hergebruik van gebouwen veel minder tot stand 

kan komen. Dat is tegenstrijdig wat vreemd is, maar die wel de levensduur van gebouwen beïnvloedt 

en dus de circulariteit bepaalt. Hier moet nog goed over nagedacht worden. Er worden bepaalde 

signalen gegeven die een verkeerde uitwerking krijgen in mijn optiek.  

Als bij het ontwerp CE geïmplementeerd wordt, is een geïntegreerd dan contract dan meer van waarde? 

Ja zeker, dat zou je dan binnen een geïntegreerd contract moeten doen. Omdat dan de 

verantwoordelijkheden bij een partij liggen. Als je de verantwoordelijkheden gaat splitsen, dan kun je 

met een verkeerd signaal een heel ander eindproduct tot stand laten komen. Als je de 

verantwoordelijkheden bij een partij legt dan weet je zeker dat er goed over nagedacht wordt. Ik kan 

me voorstellen dat je bij CE in plaats van eigen gebruik, spullen gaat leasen. Dan is degene die het moet 

maken gelijk ook verantwoordelijk voor de hele levensduur en dan denk ik dat je heel veel bereikt. Dan 

zorgt degene die het maakt dat hij zeker goede materialen gaat gebruiken en materialen die ook 

hergebruikt kunnen worden. In plaats van een gebouw overdragen aan de gebruiker en er verder niets 

meer mee te maken te hoeven hebben. Daarom denk ik dat zo veel mogelijk verantwoordelijkheden 

bij een partij neerleggen wel een oplossing biedt. En daarmee ook het meeste bereikt.  

Er zijn bepaalde BM voor de CE zoals product-dienst combinaties, hebben die volgens jou de toekomst? 

Ik denk dat deze echt een meerwaarde hebben. Nu bij liften en vloerbedekking bestaat dit al. Dan moet 

de leverancier er voor zorgen dat het zo lang mogelijk goed blijft. Dan kun je de hele trein op elkaar 

laten afstemmen en daar valt veel mee te bereiken.  

En terugkoopgaranties, dat het verplicht teruggenomen moet worden? 

Ja, dat hoort er dan bij. Dat gebeurt nu maar op een kleine schaal. Het is nog geen volwassen markt.  

Je ziet het niet terug in uitvragen? 

Nee, eigenlijk niet. Het komt wel eens voor. Wij hebben nu een transformatieproject, in dat gebouw 

zijn we aan het kijken naar de vervanging/renovatie kosten van de liften. We zijn nu dus op zoek naar 

een partij waar je liften kunt leasen. Dan schuif je de kosten ook naar de bewoners en dan zorg je dat 

het onderhoud e.d. is inbegrepen. Dat is meer vanuit budget gestuurd dan vanuit 

duurzaamheidsovertuigingen.  

Uiteindelijk zou de CE een financiële meerwaarde kunnen creëren.  

Ja, daar ben ik echt van overtuigd. Ik denk dat over de hele levensduur het zeker geld op moet kunnen 

leveren. Het slaat ergens nergens op dat er nu lift die functioneert, alleen qua comfort niet aan de 

moderne eisen voldoet, en het alleen maar geld kost om deze er uit te halen. Terwijl je zou denken, 

haal de materialen er uit, reviseer hem op de een of ander manier en dan levert het misschien zelfs 

geld op. Maar het ziet niet bij iemands verantwoordelijkheid, dus qua budget past het niet. De business 

case is op dit moment nog niet zo ingericht en het kost nu geld. Dat is het vreemde aan de huidige 

situatie en het is moeilijk om het te doorbreken.  
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Wat zijn de grootste uitdagingen? 

Het doorbreken van de businesscase. We hebben allemaal standaard business cases en die moeten 

veranderen. Als je een advies geeft aan opdrachtgever om het te implementeren, dan is het nog steeds 

lastig. We hebben vaak een beperkte tijd om een antwoord in te dienen aan de opdrachtgever voor 

ontwerp en bouw. Als daar ook nog allerlei andere dingen bij gaan komen in die beperkte tijd is dat 

ook lastig. Je hebt ook veel praktische bezwaren voor zoiets tot stand te kunnen laten brengen. DBFMO 

is een contractvorm waar je 25 jaar lang kan afsluiten, of meer. Maar dat kost zo veel energie en tijd 

in het beginperiode, dat opdrachtgevers dat ook maar net moeten willen. Het voorhandstraject kan 

ook niet te lang duren. Daar heeft niemand zin in. Cradle2cradle principe was een tijd geleden 

booming, maar ook weer wat ingezakt. Er zijn wel verschillende initiatieven, maar het zijn pioniers, 

enkele partijen die dat proberen van de grond te krijgen, maar op een of andere manier krijgt het nog 

geen voet aan de grond. Ik denk dat het een generatiekwestie is.  Ik denk dat de jongere generatie dat 

nu zou kunnen omarmen. Zij zijn meer bewust van de impact die je hebt als mens. Dat zal wel helpen, 

het biedt hoopt. Duurzaamheid is een actief middel, alleen maar actieve maatregelen nemen. Terwijl 

je met passieve maatregelen ook veel kunt bereiken. Zoals bijvoorbeeld het raam open zetten in plaats 

van de airconditioning laten draaien. Maar ook op andere gebieden zoals mobiliteit, in plaats van 

elektrische auto’s ook nadenken aan deelauto’s. Maar dat komt op gang en zal de komende tijd wel 

effect gaan hebben.  

Er bestaan verschillende type contracten, welke worden tegenwoordig veel gebruikt? Is er meerwaarde 

bij bepaalde type contracten? 

In principe heb je twee hoofdvormen, uav met bestek en tekeningen. Daarnaast de uav-gc, hier kun je 

de verschillende componenten onder schuiven. Je kan DB, DBM en zo uitbreiden naarmate je dat zelf 

wilt. De uav-gc qua kapstok is hij prima. Alleen, het lastige is hoe ga je de keuze bepalen, want de 

opdrachtgever heeft een gebouw, en toch een potje geld. En volgens dat budget moet hij keuzes 

maken. En hoe je dat in de CE inricht, hoe je de circulariteit gaat afprijzen is lastig. Als nu een 

aanbesteding zou lopen, met een circulariteitsvraag, dan denk ik dat heel veel aannemers daar 

onervaren voor zijn. Los van de contractvormen, ik denk dat dat niet eens de big issue, ik denk dat het 

qua aanbesteden heel lastig is. Hoe zorg je er voor dat het volgens de regels goed aanbesteed wordt 

en dat de aannemers zo ver vooruit kunnen gaan kijken.  

Denk je dat in de huidige markt aannemers op een circulair project in zouden schrijven? 

In deze markt niet. Je hebt nu toch te maken met de hogere conjunctuur, namelijk de aantrekkende 

bouwmarkt en ik denk dat het nu is, laten we eerst het laaghangend fruit pakken en dan zien we later 

wel wat we met de moeilijke projecten doen. Al heb je ze wel, zoals de tijdelijke rechtbank in 

Amsterdam. Daar was circulariteit wel een concrete vraag. Ik weet niet precies hoe die aanbesteding 

is gegaan, maar kennelijk is het wel gelukt. Misschien ook omdat het een tijdelijk gebouw is, dat je 

weet wanner het eindigt en vooruit kunt kijken. Er zit ergens een kantelpunt dat het te ver weg is om 

er iets over te kunnen zeggen.  

De uav-gc wordt nu herzien, wat zijn voor jou de positieve verbeterpunten? 

Wat vaak tot discussie lijdt is dat de opdrachtgever denkt dat de normale uav-gc, denkt dat álle 

verantwoordelijkheden bij de opdrachtnemer zitten. Dat is niet zo. Als je juridisch naar kijkt, zijn veel 

verantwoordelijkheden nog van de opdrachtgever. Zoals, alles wat de opdrachtgever bedenkt of 

aanlevert, is zijn verantwoordelijkheid. Dat denken opdrachtnemers vaak ook. Ze nemen meer 

verantwoordelijkheid dan dat ze zouden moeten doen. Ik heb begrepen dat hier veel verduidelijking 

in komt. Veel aannemers hebben grote verliezen geleden bij geïntegreerde projecten doordat ze te 

veel verantwoordelijkheden naar zich toe trokken, terwijl dat eigenlijk niet eens de bedoeling was. Hier 
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is een gekke verhouding in gekomen en ik hoop dat het verholpen wordt door de nieuwe versie. Het is 

overigens, nu ook, een modelovereenkomst, het wordt altijd een beetje aangepast, er wordt altijd wel 

aan gesleuteld. Je merkt dat veel mensen binnen bedrijf, een keer een slecht project gedraaid en dan 

is ineens de hele uav-gc niet goed. Ik vind het juist een hele goede samenwerkingsvorm, alleen je moet 

het wel begrijpen. Zowel opdrachtgevers als opdrachtnemers. Opdrachtgevers willen toch altijd een 

bepaalde zeggenschap houden. Als je omschrijft wat je echt wilt hebben en laat de rest aan de 

opdrachtnemer zodat hij de beste keuzes kan maken in jouw bestwil. Uitstraling van gebouwen is wel 

belangrijk voor de opdrachtgever. Daar willen ze toch best kritisch in zijn, op detailniveau. En dan gaat 

het fout, dan moet je een bestek en tekeningen uitvoeren. Tot in detail uitwerken en af laten prijzen. 

Dat gaat niet met uav-gc en je moet accepteren dat je het uit handen geeft. Met uitzondering van de 

dingen die je wel wilt hebben. Veel kun je wel omschrijven, maar niet alles. Een deel blijft vrij. Voor 

circulariteit kun je bijvoorbeeld eisen dat je constructie na een aantal jaar hergebruikt kan worden. De 

eerste stap is eigenlijk goed definiëren wat een circulair gebouw is. Is dat levensduur? Gaat het alleen 

om je materialen? Moet het demontabel zijn? Is het alles, of zijn er bepaalde elementen die wel zo 

kunnen blijven.  

8 
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VenhoevenCS 
architecture+urbanism 

Innovative 
design office for 
sustainable, 
integrated and 
smart 
architecture, 
urban 
development 
and 
infrastructure 

Hermen 
Jansen 

Architect 19-07-
2018 

Afspraak 
op locatie 

Wij zijn architecture and urban design. Dus stedenbouw en architectuur. In Nederland, China, veel 

bezig met mobiliteit, infrastructuur maar ook economie. Met de samenleving en niet zozeer met het 

straatprofiel. Als wij advies geven dan is dat over de gehele gebouwde omgeving en alles wat daar in 

plaatsvindt en werkt. Dat is een insteek die vervolgens weer net zo hard weer in gebouwen plaatsvindt. 

Ook in een gebouw is het een kwestie van kijken naar de processen die zich in dat gebouw gaan 

afspelen. De tenders die we de afgelopen tijd winnen, die winnen wij heel vaak op basis van een 

innovatief concept van hoe het gebouw zou moeten gaan werken. Gebouwen zijn micro-cities en 

moeten op het maximaal mogelijke op zichzelf staan. Niet om onafhankelijk te zijn, maar alles wat daar 

kunt realiseren een mini samenleving kunt regelen zorgt ervoor dat je geen dingen van buiten nodig 

hebt. En dan bespaar je bijvoorbeeld op transport en logistiek en versterk je de lokale samenleving. Zo 

hebben we allerlei projecten waarbij we goed doordenken hoe het gebouw straks gaat werken en 

zorgen dat het een robuust systeem is.  

Wat verstaan jullie onder circulariteit en zijn jullie bezig met dit concept? 

Ja. Op verschillende manieren. Zo hebben we studies van verschillende agenda’s. Er wordt veel over 

geschreven en wij proberen zelf een positie in te nemen, wat doen wij er mee? Als ik dan kijk naar de 

gebouwen die we realiseren dan merk ik dat het nog heel lastig is om gedaan te krijgen. Als ik kijk naar 

de adviezen op stedenbouwkundig vlak is dat een stuk eenvoudiger. Dat heeft simpelweg te maken 

met de partijen die aan tafel zitten op het moment dat je gaat bouwen. Vooral aannemers naar mijn 

idee niet zitten te wachten op een complete nieuwe manier van dingen doen. En dat is wel nodig. Ik 

ben nu bezig met een tender die volledig circulair zou moeten zijn, maar als je daar goed naar kijkt, 

dan is dat niet helemaal zo. Je hebt dan een hele mooie uitvraag met z’n allen, maar in de realiteit 
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komt niet alles van waar. Dat is een beetje een gekke tweestrijd waar we in zitten, je wilt dingen 

veranderen, maar je wordt in de realiteit wel erg geremd. 

Wat verstaan jullie onder circulariteit? 
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Een stap voor circulariteit, alle problemen worden teruggebracht naar vier eindstadia. Dit zijn de vier 

problemen in de wereld, heel kort door de bocht. Deze vier problemen zorgen ervoor dat we niet 

zozeer de wereld kapot maken, maar wel ons eigen bestaan en andere levende wezens op de wereld. 

Als we dat willen behouden moeten die vier problemen aanpakken. Als je naar circulariteit kijkt dan 

hebben we het over uitputting van grondstoffen, dat is ook een grote basis, maar onze visie is dat als 

je dat doet, moet je tegelijkertijd ook de andere drie problemen aanpakken, anders heeft het geen 

enkele zin. Als wij het over circulariteit hebben gaat het dus over grondstoffen +. En dan hebben wij 

het over twee verschillende dingen, de dingen die we bouwen en de processen die zich daarbinnen 

afspelen. Er zijn vier algemene principes die je zou kunnen hanteren. Dat zijn:  

- gebouwen bouwen die 500 jaar meegaan zoals we dat vroeger deden. Dus materialen 

gebruiken die over een veel langere tijd worden afgeschreven.  

- Als dat niet lukt, dan moet je ervoor zorgen dat je op zo groot mogelijk element niveau uit 

elkaar kan halen en weer in elkaar kunt stoppen 

- En als dat niet lukt moet je op zijn minst de grondstoffen die in die materialen zit gaan recyclen.  

- Als “escape”, route die daar buitenom zit is de biologische sfeer en dat betekent dat als je 

biobased materialen gebruikt dat alleen maar slim is en daar zit robuustheid in dat veel van 

die materialen cyclisch zijn op zichzelf.  

Dat gaat over het maken van het gebouw en de gebouwde omgeving, over eenmalige waarde creatie. 

Als je dat op het gebied of de plek hebt, en vervolgens dingen in gaat doen, dan heb je het over 

verschillende niveaus zoals de micro-city. Alles wat je hier op het kleinste schaal kunt organiseren, 

moet je daar organiseren. De ruimte claim die wij maken in Nederland kunnen we ons eigenlijk 

helemaal niet permitteren. Alle snelwegen etc. zijn niet nodig, als je minder zou moeten transporteren. 

Hoe minder je hoeft te transporteren, ongeacht het duurzaam is of niet, is alleen maar slim. Wij 

koppelen het in die zin ook aan ruimtelijke kwaliteit. Uiteindelijk gaat het hier om, zodat mensen er 

kunnen leven en gezond zijn en willen blijven.  

Dus jullie implementeren in alles wat jullie doen, in principe al circulariteit? 
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In de ontwerpfase altijd. Wat we daadwerkelijk gerealiseerd krijgen is een ander verhaal. Aan de 

energiekant zit het tegenwoordig vaak best wel leuk in elkaar. Maar toch moet je soms hele 

onverantwoorde keuzes maken om maar binnen budget te blijven. Aan de ene kant ben je iets heel 

slims aan het doen, maar aan de andere kant verpest je het allemaal. Zodra je aan budgetten zit, en in 

dit geval vooral in een DB constructie kun je minder makkelijk beslissingen maken op basis van hoe je 

het zou willen. 

Wie is verantwoordelijk voor de implementatie van CE? 

Dat hangt van je strategie af. In een traditioneel design opdracht, hoeven wij alleen maar over het blok 

materiaal te kijken helemaal aan het begin. Het gebouw is een materialenbank en wat het allemaal 

kost om het voor elkaar te krijgen en hoe het zich gaat gedragen hebben wij niet zo gek veel mee te 

maken. Als je naar een DB gaat, dan ga je nog steeds naar materialen kijken maar ook naar de arbeid. 

De aannemer en juist de basis van waarom heel veel mensen zo dol zijn op DB is dat de aannemer al 

vroeg weet wat het allemaal kost. Als je naar een DBM gaat, dan kijk je ook weer naar materiaal en 

arbeid, maar nu moet je ook opeens gaan nadenken over, kom ik straks weer arbeid of materiaal 

tegen? En dat meerdere keer over een bepaalde tijdspanne? En als ik dat allemaal bij elkaar optel, kom 

ik op een nieuwe prijs. Het gene wat in het begin gebeurt kan invloed hebben op het materiaal in een 

later stadium. DBMO verandert er volgens mij niet zo heel veel geks aan. Dat heeft meer te maken met 

het ruimtegebruik en functies. In mijn opzicht niet zo veel met het daadwerkelijk te gebruiken 

materiaal. Alleen wat je bijna zou willen is dat je een nieuwe geïntegreerd contractvorm gaat bedenken 

waarbij je een Demolish component meeneemt. Omdat je dan helemaal aan het eind weer arbeid 

vraagt maar je krijgt een negatieve materiaal gebruik. Als je dat materiaal hier weer terug krijgt, het 

kost me wel wat arbeid, maar hier kan ik in het begin verantwoordelijk voor maken. En op het moment 

dat iemand er verantwoordelijk voor is kun je het meenemen in het hele proces en kun je het borgen. 

Moeilijkheid zit hem in het feit dat je er een tijdspanne aan toe moet kennen. En een demolish 

component, daar moet je ook een termijn aan hangen. Je zou deze constant uit kunnen stellen. Ik kan 

met niet voorstellen dat je deze 100 jaar in de toekomst kunt zetten omdat niemand daar garantie op 

kan geven. Om uiteindelijk tot een antwoord op je vraag te komen, ook op de varianten die we nu 

hebben, geloof ik niet dat er een partij aan tafel zit die dat nu kan doen en er verantwoordelijk voor 

kan zijn.  

En in jouw ideaalbeeld, wie zou dat moeten doen? 

Wij werken altijd met grote combinaties, dat zou de sloper moeten zijn. De partij die snapt hoe je 

dingen uit elkaar haalt. Als die aan tafel zit, als je een geïntegreerd contract hebt waarbij je ene partij 

aan tafel hebt die snapt hoe je dingen uit elkaar haalt en op welk niveau dat moet, dan kun je ook 

invloed uitoefenen op het ontwerp. Wij kunnen prima bedenken hoe je een gebouw maakt en deze 

weer uit elkaar trekt. Droge verbindingen etc., we kunnen allerlei oplossingen bedenken, we weten 

alleen niet wat economisch het zinvolste is. Welk materiaal breng je terug naar grondstof en welk houd 

je als element? Je zou prima kunnen zeggen dat de ‘structure’ altijd staal moet zijn o.i.d., maar vertel 

mij maar of er een markt is voor elementen van precieze afmetingen, of dat deze weer terug naar de 

ovens gaan en hergebruikt worden. Dat is een stuk kennis waar je een partij nodig hebt die dat snapt. 

Bij mijn beste weten zijn aannemers dat nog niet, maar slopers. Architecten zijn al honderden jaren 

goed met dingen in elkaar zetten, maar ze moeten ook na gaan denken over uit elkaar trekken en dat 

is heel anders. Slopers zijn nu niet, nauwelijks aan tafel tijdens het ontwerpproces.  

[Intermezzo] 

We lopen in Nederland qua ideeën maar ook qua beleid voor op de rest van de wereld en zouden hier 

een export product van kunnen maken.  
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Circulaire economie, gaat over economie en dus een nieuw economisch systeem 

Wat ik van een aantal jaar geleden ken is een dakdekker, en die club zei jaren geleden al, als het dak 

vernieuwd moet worden, dan komen we het ophalen, smelten het weer om en maken er een nieuw 

dak element van. Zij zagen de business case in. Als je in Nederland, geen nieuwe grondstoffen meer 

zou gebruiken dat kan. En het economisch verdienmodel heb je ook nodig. Als architecten hebben we 

daar helaas niet genoeg invloed op. Vanuit onze brede scope, stedenbouwkundig adviseren we ook 

hogere instanties en zo zie je dat kleine stukjes op hun plek beginnen te vallen. Er is nog een heleboel 

wat nog niet begrepen wordt en het moet dus van veel kanten af komen.  

Geïntegreerde contracten, zie jij hier meerwaarde in ten opzichte van traditioneel? 

Ik denk dat het heel erg afhankelijk is waar je het over hebt. Als je het over stromen en metabolisme 

van het systeem, en hebt over energie… Energie is makkelijk. Een ESCO, als je, in het begin, een club 

hebt meedraaien die verantwoordelijk is voor de energievoorziening, dan is het fijn als je ze er bij kunt 

betrekken. Maar tegelijkertijd zijn geïntegreerde contracten niet meer dan problemen uitbesteden. 

Als je een goede opdrachtgever hebt die ook behoefte heeft aan energieneutraal te zijn, dan zou het 

geen probleem moeten zijn. Het heeft in die zin meer waarde dat als je een club mensen bij elkaar 

hebt, een samenstelling in de DBMO waarbij het vaker doen helpt om dingen slim te maken, beter te 

maken, dan zit er wel iets van voordeel in. Maar ik zie er niet zo veel reden voor. Als je een demolish 

component hebt, betekent dat voor nu dat je een financieel risico neemt op basis van een aanname 

over de waarde van het materiaal over een aantal jaar. Dat lijkt mij een heftige aanname. Al de as-a-

service modellen, in de hele breedte, op het moment dat je een lening van de bank nodig hebt, ik maak 

nu iets, alleen de waarde van het ding wat ik maak dat blijft van mij, dus over 50 jaar krijg ik het weer 

terug, zegt de bank, mooi maar hoe weet ik dat jij er als bedrijf er nog bent? Dat betekent dat die 

verantwoordelijkheid door financiële instellingen alleen aan grote bedrijven gegeven worden. Alles 

wat zo ver in de toekomst ligt daar komen alleen bedrijven die too big to fail zijn voor in aanmerking. 

De lokale economie die wij erg promoten, juist dingen heel breed assortiment aan mogelijkheden, laat 

alle kleine aannemers vooral meewerken. Daar is wel een moeilijkheid in als je over contracten hebt, 

over de lange termijn. Daar kunnen kleine ondernemingen het risico niet voor nemen. De neiging naar 

minder eigenaarschap die heb ik niet helemaal doorgedacht, maar ik denk dat het eigenlijk niet 

helemaal werkt. Degene die het materiaal onttrekt aan de aarde, is eigenaar en de verantwoordelijke 

voor de levensduur van dat materiaal. Je kunt een eindgebruiker niet verantwoordelijk maken voor 

een proces waar hij niet bij betrokken is geweest. Dus als je het van die kant beredeneerd werkt het 

ook niet. We zijn als bureau nog heel weinig bezig met mensen die uiteindelijk eigenaar worden van 

hetgeen wat ze gaan gebruiken. We werken met projectontwikkelaars, beleggers etc. Zij hebben 

uiteindelijk niets te maken met het eindgebruik. En volgens mij is dat, in combinatie met geïntegreerde 

contracten een probleem. Als je een geïntegreerd contract wel een eigenaar hebt die ook zijn invloed 

kan laten gelden over hoe het gebouw gebruikt moet gaan worden, dan ga je toch terug naar iemand 

die er de hele rit bij zal zijn. Exploitanten kijken niet verder dan 10 jaar. Ik vind het heel lastig.  

9 
Company/Organisation Name Function Date 

Interview 
type 

New Horizon Urban Miner 
(sloper) 

Michel Baars Directeur 26-06-2018 Telefonisch 

Wat hebben jullie geleerd van jullie aanpak? 

In relatie tot contractvormen, moet ik zeggen, ben ik een eigenwijze ondernemer. Ik ben 2,5 jaar 

geleden begonnen, en een van de belangrijkste uitgangspunten is dat ik niet mee doe aan 

aanbestedingen maar dat ik het werk 1 op 1 van mijn opdrachtgevers krijg. Dat gaat goed, we behoren 

nu bij de 5% grootste slopers van Nederland en we hebben een samenwerking met inmiddels 15 
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multinationals waarmee we innovaties op de markt brengen. Dat kunnen innovaties zijn die te maken 

hebben met technologische verandering, dus hightech oplossingen. Maar het kunnen ook 

veranderingen zijn die te maken hebben met op een andere manier samenwerken. Dus 

systeemveranderingen. Of op een andere manier jezelf positioneren in de bouwketen. We nemen 

risicodragende ontmantelingswerkzaamheden aan. Ik probeer de opdrachtgevers uit te leggen, als je 

een gebouw gaat bouwen, dan contracteer je een hoofdaannemer, maar doet niet alles zelf, zorgt er 

wel voor dat jij dat je binnen tijd en binnen budget het gebouw krijgt waar je om gevraagd hebt. 

Iedereen snapt dat hier verschillende disciplines voor nodig zijn. Ik doe hetzelfde, maar dan andersom. 

Ik ben de hoofdaannemer voor de ontmanteling en onderdeel van dat proces is de inzet van 

verschillende disciplines. Daar is waar het verschilt van hoe normale opdrachtgevers doen, want dan 

bellen ze gewoon een sloper. Maar er zijn heel veel meer disciplines nodig dan alleen de 

sloopdisciplines om een gebouw waardevol uit elkaar te halen. Dat is onze rol. Wij zijn hoofdaannemer 

van de ontmanteling, en vervolgens bezitten we daardoor heel veel waardevolle grondstoffen die ik 

graag op een circulaire manier de bouw in wil brengen. Dus veel heb ik een op een contracten met 

mijn opdrachtgevers. Dat zijn vastgoedeigenaren, woningcorporaties, beleggers en soms 

ontwikkelaars. Die contracten zijn redelijk eenvoudig, dat gebouw is straks weg en daar krijg ik geld 

voor, en de hoeveelheid geld die ik daarvoor krijg is goedkoper dan wanner een traditionele sloper 

wordt ingeschakeld. Dus, ook opdrachtgevers die nog geen circulaire ambitie hebben, die hebben toch 

het idee dat ze het met mij kunnen doen, want dan kost het ze in ieder geval minder. Zo verleid ik 

eigenlijk opdrachtgevers ook die helemaal geen circulaire ambitie hebben, maar waar ik wel de 

grondstoffen van wil hebben om mijn model te kunnen draaien. Dan heb ik achter mij ook contracten 

met partijen die het voor mij uitvoeren. Dat zijn onderaannemers, dus ik splits het werk op in allerlei 

deelcontracten. En dan hebben we nog overeenkomsten met groothandels en producenten van 

bouwmaterialen waarmee we de materialen weer terug naar de markt brengen.  

Contracten zijn afgesloten als het gebouw al staat. Het is niet dat je in het voorproces al betrokken bent 

bij het ontwerp of dat jij op dat moment al verantwoordelijk wordt gesteld voor de ontmanteling van 

het gebouw? 

Nee, dat ontstaat nu wel langzaam, maar het is zeker nog geen grote markt. Wat er nu ontstaat is de 

vraag aan ons, wij gaan dit gebouw bouwen, maar dat gebouw mag er maar 10 jaar staan. Of, we gaan 

een nieuwe gevel aanbrengen, en we weten nu al dat we over 10 jaar weggaan en dat het gebouw dan 

gesloopt gaat worden. Durf jij nu al een restwaarde te geven over die vrijgekomen materialen? Wat 

wij dan doen is kijken wat is er nodig om dat materiaal uit het gebouw te halen, welke kosten worden 

er gemaakt. En dan gaan we een inschatting maken van de waarde van het materiaal in een normale 

zakelijk verkeer en die twee halen van elkaar af en dan weten wat voor garantie kunnen geven op de 

opbrengst.  

Dus dat doen jullie al wel, maar in kleine mate? 

Ja, dat is op dit moment nog experimenteel. Dat is vooral omdat het grootste deel van de gebouwen 

die nu nieuw gemaakt worden die gaan we hopelijk helemaal niet slopen de komende 50 jaar. Het is 

maar een beperkt aantal projecten wat een beperkte levensduur heeft. Omdat een gebied 

bijvoorbeeld opnieuw ingericht gaat worde, maar dat is maar een beperkt aantal projecten.  

Verwacht je dat in de toekomst dat ook gebouwen die voor een langere levensduur op voorhand 

nagedacht gaat worden over hoe dat gebouw op de lange termijn ontmanteld moet gaan worden? 

Ja, zeker. Alleen, dat is wel iets anders dan mij alvast de opdracht geven. Natuurlijk moet er nagedacht 

worden over hoe gaan we straks dat gebouw uit elkaar halen. Ik verwacht zelfs dat we straks de 

materiaalkeuze en de bouwmethode gaan optimaliseren naar de restwaarde. Wij bouwen nu 
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gebouwen, en daar proberen veel aannemers zo goedkoop mogelijk te doen. We willen een bepaald 

gebouw hebben met een aantal specificaties, en dat willen we zo goedkoop mogelijk doen. Ik denk dat 

we naar de toekomst toe, helemaal niet gaan proberen het zo goedkoop mogelijk te doen, maar het 

te doen met een zo hoog mogelijke restwaarde van de materialen die we er in brengen. Ik ze wel eens 

voor de grap, het goedkoopste huis is eigenlijke en huis van goud. Want dat huis, gaat meer waard 

worden de komende jaren, daar schrijf je helemaal niets op af. Je gaat natuurlijk geen gebouw maken 

van goud omdat je op voorhand het geld niet hebt om dat te doen. Het is eigenlijk heel raar dat we nu 

gebouwen maken van eigenlijk relatief laagwaardig materiaal en niet nadenken over hoe krijgen we 

dat straks er uit? 

Het zit niet in jullie BM om verder te adviseren over wat voor maatregelen gebruikt kunnen worden om 

een gebouw makkelijk uit elkaar te halen.  

Nee, we zijn geen adviesbureau. We zijn aannemer van ontmantelingswerk en leverancier van 

bouwmaterialen, en in de rol van leverancier gaan we natuurlijk heel graag met onze opdrachtgevers 

in de ontwerpfase al in gesprek. En gebruiken we de kennis die we opdoen in het ontmantelingsproces. 

Maar we verkopen het niet als een soort advies dienst. Want daar heb ik geen bedrijf voor, die zijn er 

al genoeg. Naar de toekomst zal het zo zijn dat ik aan mijn opdrachtgevers geen bouwmaterialen meer 

ga verkopen, maar dat ze alleen nog een tijdje mogen gebruiken, en dan wordt het nog veel relevanter 

om afspraken te maken over hoe krijg ik straks mijn eigendom er weer uit? Dan blijf ik eigenaar van de 

gevel, en dan krijgt de gebouweigenaar een factuur voor het gebruik er van. Dan wil ik aan de voorkant 

natuurlijk wel weten duidelijk hebben hoe ik deze op een eenvoudige manier eruit kan krijgen. Maar 

ook dat zijn allemaal nog experimenten.  

Als ik het zo hoor geloof jij wel in de service modellen? 

Ja, daar geloof ik wel in. Alleen is het wel zo dat er soms wel extreem in die vorm wordt gedacht. Ik 

geloof niet in een alles of niets oplossing. Ik denk dat er opdrachtgevers zijn die daar niet voor zullen 

kiezen. Ik denk dat het een optie is, die zeker aangeboden moet worden. Ik denk dat voor een deel 

voor gebouwdelen ook mogelijk is. Ik denk ook dat er constructies te bedenken zijn waar het zeker niet 

gaat lukken. Bijvoorbeeld, de hoofddraagconstructie, als die van beton is, dan hoop je dat die zeker 

een jaar of 70 blijft staan. Ik vind het een beetje moeilijk voorspelbaar dat die betonnen constructie 

dan van iemand anders is dan dat het gebouw is. De gemiddelde leeftijd van een Nederlands bedrijf is 

korter dan 10 jaar. Het overgrote deel van de bedrijven bestaat niet langer. Hoe ga je dan een 

hoofddraagconstructie van 70 jaar garanderen? Maar andersom ook, stel je nou eens voor dat er in 

die keten dan iemand failliet gaat, komt de curator dan de hoofddraagconstructie ophalen? Dus ik zie 

ook nog wel een hoop dingen waarvan ik denk, dat gaat hem gewoon niet worden, daar gaat niemand 

voor kiezen. Ik vind het fantastisch om naar Thomas Rau te luisteren, maar ik vind het wel moeilijk om 

af en toe de realiteit daarvan nog te begrijpen.  

Ik ben benieuwd naar inhoudelijk, wat voorbeelden van materialen die jullie terug in de cyclus brengen? 

En op wat voor elementniveau werken jullie? 

Je kunt verschillende schillen of verschillende kringlopen onderscheiden in en gebouw. Je hebt 

natuurlijk stuff, de inrichting, daar bemoeien wij ons niet mee. Wij gaan echt over alles wat niet de 

huurders is. Dan kom je als eerst op het inbouwpakket. Daar worden grote delen een op een van 

hergebruikt. Systeemwanden, kabels, installaties, tapijt, tapijttegels hebben we oplossingen voor. Daar 

zit natuurlijk basis elektra voorziening in en basis w installaties in. Ook die halen we grotendeels uit 

elkaar en brengen we terug naar de markt. Kabelgoten, ladderbanen, valstukken, radiatoren voor een 

deel zelfs. En dan kom je op meer de schil, dak en gevel. We hebben een samenwerking met Icopal 

waarmee we het dak bitumen weer 100% gaan omzetten in nieuw dak bitumen. Die fabriek gaat half 
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augustus weer van start. Die heeft 3 jaar stilgelegen en door onze samenwerking wordt hij weer 

opgestart en is het wel een business model geworden. Als het gaat om aluminium kozijnen, hebben 

we een samenwerking met de aluminium producenten in Nederland, dat doen we samen met de 

brancheorganisatie, dan houden we de aluminium in Nederland. Over het algemeen wordt het 

verscheept naar China omdat de Chinezen het wel kunnen hergebruiken. En wij in Europa hebben een 

heel laag hergebruikpercentage van aluminium in nieuw aluminium. Die zijn wij nu samen met de 

brancheorganisatie aan het verhogen. Al het hout verwerken we. Of tot nieuwe kozijnen. Dan kom je 

bij de constructie, we maken van bakstenen weer bakstenen, met een eigen steenfabriek in Limburg 

die 1 september opstart. We gaan 30 miljoen bakstenen produceren. 100% van afval, keramisch afval 

samen met glas. Die nieuwe baksteen voldoet aan alle eisen waar een normale baksteen aan voldoet 

en is ook even duur. Hij is ook niet duurder. En beton hebben we een wereldprimeur, een gepatenteerd 

systeem waarbij we beton weer terugbrengen naar de oorspronkelijke grondstoffen, namelijk grint, 

zand en cement. En dan kunnen weer nieuw beton van maken. Het blijkt dat van bestaand beton, 

ongeveer 30% van het cement wat daar ooit is in gestopt, helemaal nooit geactiveerd is. Dus dat 

cement kunnen we met onze techniek uit halen en dat betekent dat je weer nieuw beton kan maken 

daarvan. Met Knauf zijn we bezig om van gipswanden weer gipswanden te maken. We zijn met Wavin 

bezig om van allerlei leidingen van kunststof weer te herstellen in nieuwe buizen. We zijn op heel veel 

vlakken innovaties aan het doorvoeren.  

De techniek is eigenlijk al ver genoeg, het moet alleen nog toegepast worden? 

Ja, vaak is het probleem dat je een uitvinder hebt die een briljante techniek heeft om tot een circulaire 

oplossing te komen, alleen die briljante uitvinders zijn meestal niet de meest goede ondernemer. Dan 

blokkeert de uitrol. Wat wij proberen te doen is die uitvinders vinden en met ze samenwerken om 

ervoor te zorgen dat we het op een grote schaal gaan toepassen. Daar hebben we natuurlijk 

opdrachtgevers voor nodig die dan de continuïteit geven zowel aan de sloopkant als aan de bouwkant. 

Dat is onze rol, het verbinden.  

Doordat jullie deze technieken goedkoop houden kiezen steeds meer opdrachtgevers voor jullie 

oplossingen. Niet perse uit circulair oogpunt maar eerder budget technisch? 

Precies. Ja, ik heb jarenlang een ingenieursbureau gehad waarbij we ook allerlei 

duurzaamheidsadviezen gaven. Een leuke markt is van opdrachtgevers die duurzame besluiten nemen, 

maar ik heb ook geleerd dat het overgrote deel van de vastgoedmarkt in Nederland heeft in basis 

helemaal geen duurzaamheidsambitie en al helemaal geen circulaire ambitie. Dus ik heb voor mezelf 

bedacht, als ik mijn circulaire ambitie wil realiseren, dan zal ik een zo groot mogelijke groep 

vastgoedeigenaren mee moeten krijgen en ik leg mij er bij neer dat zij geen circulaire ambitie hebben. 

Dan moet ik ze ook niet proberen ze te verleiden met circulaire argumenten, dan gaat dat toch niet 

lukken. Dan moet ik ze verleiden met argumenten die er voor hen wel toe doen, en dat zijn tijd, geld 

en risico. Mijn belofte aan die markt is, al je met mij sloopt dan duurt langer, dan is het niet duurder, 

dan is het leuker – dat vindt ik op z’n minst zelf – en het is meer circulair. En met die belofte haal ik 

een hoop opdrachten naar binnen. Overigens gaan zij dan achteraf op podia vertellen dat ze circulair 

hebben ingekocht, maar dat vind ik niet zo erg.  

10 
Company/Organisation Name Function Date 

Interview 
type 

Vorm Bouwende 
ontwikkelaar 

Sander 
Breider 

Conceptontwikkelaar 27-07-
2018 

Afspraak 
op locatie 

Vorm is een ontwikkelende bouwer en daar doe ik conceptontwikkeling. Dus daar doe ik vooral 

prijsvragen en een op een uitvragen voor gebieden, gebouwen en wat gaan we daar mee doen. Wij 

hebben binnen Vorm een strikte scheiding, op het moment dat wij een prijsvraag winnen, gaat het 
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door naar een collega en die doet uit-ontwikkeling en daarna gaat hij ook intern door naar de bouwer. 

Dus we hebben ook Vorm bouw en die realiseert het project.  

Werken jullie vaak met geïntegreerde contractvormen? 

Ja. Als ontwikkelende bouwer, kopen wij stukken grond, en die ontwikkelen we zelf en die bouwen wij 

dan vaak zelf. In die zin is dat wel een geïntegreerd contractvorm. Dan heb je het over design and build. 

Ik weet vanuit het verleden dat je vaak de maintain component hebt als soort voor een marktpartij zo 

duurzaam mogelijk te ontwerpen omdat je daarna nog 20, 30 jaar het onderhoud moet doen. Dus hoe 

minder onderhoud je dan hebt, hoe beter. Dus we doen het wel maar dan binnen de deur.  

Wat ontwikkelen jullie vooral? 

Voornamelijk woningbouw. Vaak programmatische pinten. Dus om de levendigheid in een gebied te 

krijgen. Maar de basis is woningbouw. Af en toe doen we afbouw tenderen. Volgens mij zit daar ook 

de maintain component bij. We zijn bij enkele projecten ook ingeschakeld als bouwer en dan hebben 

we ook de maintain component er bij.  

Speelt circulaire economie bij Vorm? 

Ja, ik moet dus de prijsvraag binnenhalen. Dus wij schrijven mooie verhalen over circulariteit. Het is 

een beetje het nieuwe containerbegrip rondom duurzaamheid. Vroeger was het duurzaamheid en 

alles was duurzaam en nu proberen ze wat meer de circulariteit te promoten. Laatst las ik een artikel 

dat de gebouw waardes niet meer 0 zijn en dat komt doordat het gebouw een grondstof is wat je weer 

kan hergebruiken. Nu wordt al 93% hergebruikt, op het moment dat het casco gesloopt wordt dient 

dit als basis laag voor wegen. In die zin praat je al een beetje over circulariteit. Wat wij wel proberen 

met een aantal van onze project, lang niet alle, is om zo te bouwen dat het ook op termijn makkelijk 

afgebroken kan worden en ook weer een keer ergens anders opgebouwd kan worden. Daarnaast zijn 

wij met aantal andere projecten bezig met New Horizon. Daarbij schakelen wij hun in voor hun verhaal 

en hun werkzaamheden binnen de prijsvraag. Wij zijn nu bezig met een terrein waarbij wij uiteindelijk 

willen kijken of we bij wijze van een brug ergens anders in Nederland op die plek terug kunnen brengen 

waar dan toevallig dan een brug zou moeten komen. Of dat we bij hun vragen hebben jullie een mooi 

materiaal waar wij de openbare ruimte mee kunnen aankleden. Dat een beetje de dingen die wij op 

gebied van circulariteit doen.  

Wat is jullie drijfveer om circulariteit te implementeren? 

Omdat het in de prijsvraag staat maar ook vanuit intrinsieke motivatie. Beide spelen een rol. 

Circulariteit wordt steeds vaker genoemd in prijsvragen. Dus wij moeten motiveren hoe wij circulair 

omgaan, wat onze visie is op circulariteit. Vaak scoren wij punten op duurzaamheid, als je punten kan 

scoren op duurzaamheid dan is je verhaal over circulariteit redelijk goed. Los van het verhaal, dat ga je 

dan ook realiseren. Maar wij vanuit Vorm zijn ook maatschappelijk betrokken en vinden het ook onze 

rol om zo duurzaam mogelijk te zijn. Als je bijvoorbeeld circulariteit, of EPC = 0 of beter, wij zijn nu 

bezig met de boltoren in Amsterdam, dat is het meest duurzame appartementengebouw van 

Nederland. Dat hebben wij echt zo ingestoken omdat wij vinden dat wij daar onze steen aan moeten 

bijdragen als ontwikkelende bouwer.  

Jullie zijn hier dus veel mee bezig. Denk je dat alle aannemers daarmee bezig zijn of dat jullie daar op 

voor lopen? 

Ik denk dat de echte grote partijen het wel doen. Maar als je echt traditioneel hebt over de bouw tak, 

de bouw onder de bouwers, dan denk ik niet dat zij daar veel waarde aan hechten.  
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Waar zie jij de verantwoordelijkheid liggen? 

Als het gaat om het bouwen, dan ligt de verantwoordelijkheid bij de opdrachtgever, dus bij de 

aanbestedende dienst. Hij moet het in de uitvraag benoemen. Dat zie je ook, tijdens de crisis, zag je 

dat er een opkomst van geïntegreerde contracten was, maar toen de economische weer een beetje 

op zijn einde kwam. Toen kwamen er weer meer bouw tenders, en dan zie je dat de bouwers die kiezen 

allemaal voor een bouw tender. Dat doen ze al jaar en dag. En dat is veel makkelijker voor ze. En dat 

hebben wij hier ook gezien, een bouwer is geen ontwerper. Dus die huurt weer een architect in, die 

valt onder een bouwer en die kan zijn ei niet helemaal kwijt omdat de bouwer alleen maar kijkt naar 

hoe het gebouw moet worden, hoe simpel en makkelijk en snel. Dus iedereen heeft andere belangen 

in de bouwkolom. Dus ik denk dat als je bedrijf niet de eigen drijfveer heeft om duurzaam en circulair 

te bouwen en ontwikkelen en de opdrachtgever stelt het niet als eis, dan is het heel lastig om het te 

doen.  

Over geïntegreerde contractvormen, wat zijn voor jouw positieve en negatieve punten van dit soort 

constructies? 

Ik vind het heel goed dat de beheer en onderhoud fase wordt gekoppeld aan het bouwen. Dat betekent 

dat je je optimalisatie van het bouwen niet alleen zoekt in hoe slim kan ik het nu bouwen, maar ook 

hoe slim en simpel kan ik het onderhouden. Je hebt een aantal gebouwen, het DUO gebouw in 

Groningen bijvoorbeeld, de architectuur is super mooi, alleen ze kunnen de ramen niet schoonmaken. 

Het zijn allemaal lamellen tussen de raampartijen maar daar komt het karretje van de schoonmaak 

niet bij. Als je dan niet nadenkt over hoe ga je het uiteindelijk ook schoonmaken als je het 

schoonmaakbeheer hebt, of hoe ga je een gevelplaat vervangen als die kapot is en die midden in het 

gebouw zit, dan heb je een probleem. Dus op het moment dat je de beheer en onderhoudsfase bij het 

bouwen doet, eigenlijk al bij je ontwerp, dan ben je wel goed bezig. Uiteindelijk, de invloed op het 

ontwerp is in je ontwikkelfase, in je ontwerpfase het hoogst en naar mate je tot een definitief ontwerp, 

bestek en tekeningen komt, dan kun je wel wat aanpassen maar de grote lijnen staat altijd al vast. Je 

kosten lopen op, dus het zijn een beetje communicerende vaten en ik vind dat het meeste moet 

geïntegreerd zijn. Ik zie daar echt wel de meerwaarde in. Het nadeel is, wanner je een traditionele 

bouwer hebt, die zijn helemaal niet gewend om te ontwerpen, die huurt een architect in maar stuurt 

hem verkeerd aan. Een bouwer kijkt naar een bestek en daar is tot de regel uitgeschreven welk boutje, 

moertje moet maken. Op het moment dat hij dat niet weet, weet hij eigenlijk ook niet wat hij moet 

calculeren. Dus in het ontwerpproces zit de bouwer er al terughoudend in omdat hij eigenlijk geen prijs 

kan afgeven, of wel een prijs die niet klopt. Daar heb je heel weinig aan. Tenzij wij bijvoorbeeld, als 

ontwikkelaar, het is ons eigen risico, dus wij hebben ook een bouw tak en een ontwikkel tak, dat zijn 

losse BV’s. We zitten altijd met elkaar in dubio, wij vinden de bouw tak te duur en de bouw tak vindt 

de ontwikkel tak te moeilijk, dat bijt elkaar. En de finance and operate, daar zijn niet heel veel projecten 

nog mee gerealiseerd. Dat is toch alweer een paar jaar terug dat ze dat hebben opgestart. Het is ook, 

hoeveel verantwoordelijkheid wil de opdrachtgever nog hebben op het ontwerp? Als hij heel weinig 

invloed wil hebben zal hij het heel snel uit handen geven. Maar als hij nog heel veel invloed wil hebben, 

dan moet hij eigenlijk niet een andere partij het ontwerp laten maken. Het komt vanuit de Engineering 

and Construct, dat is afkomstig uit de infra hoek. Daar kom je veel geïntegreerde contracten voor, dan 

krijg je functionele uitvragen, ik wil van A naar B, en of dat via brug, weg of tunnel is, dat is aan de 

marktpartij. Daar komt het een beetje vandaan. En de bouw tak is toch redelijk conservatief, heel 

terughoudend.  

Hoe zie je dat met circulaire economie, zijn ze ook nog terughoudend? Of wordt het wel omarmd en 

ziet iedereen wel in dat het de toekomst is? 
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Het staat echt nog in de kinderschoenen. Ik denk dat als je een goede database hebt van alle materialen 

die al ergens te gebruiken zijn, dan kan je daar echt wel wat mee. Ken je Madaster? Dan heb je het 

over materialenpaspoort en dergelijke. Daar zijn wij als Vorm een ambassadeur van. Maar het zijn wel 

databases die gevuld moeten gaan worden. En ik denk wel dat je, je hebt tegenwoordig wel gescheiden 

sloop, dat gaat al wel goed, je kozijnen er uit halen, en dan de gevelpanelen, laag naar laag het gebouw 

afbreekt. Dat zie je wel vaker gebeuren. Maar echt dat het zorgvuldig weer ergens anders wordt 

neergelegd en gecategoriseerd, ingemeten en weer in een soort database, dat gebeurt te weinig. Ik 

denk wel dat een aantal architectenbureaus hier wel gespecialiseerd in zijn, die proberen daar echt 

wel wat mee te doen.  

Denk je dat de kosten hier nog heel erg in mee spelen? 

Ja en nee. Het zijn al materialen die ergens vandaan voor zijn gebruikt, dus ze wijken vaak net af van 

wat gevraagd wordt. Een ontwerp maak je vanuit 0 en wanneer je hergebruikte materialen gaat 

gebruiken in je ontwerp staan er al een aantal dingen vast. De deur die je wilt gebruiken is zo hoog bij 

zo breed en het is maar de vraag of dat past in je ontwerp. Dus ik denk wel dat het kostbaarder is om 

60 raamkozijnen met glas te gebruiken dan in een keer een nieuwe pui met glas er in te doen. Ik kan 

het fout hebben, ik weet het niet zo zeer.  

Een van de principes van circulaire economie is dat je diensten inkoopt in plaats van producten. Zie jij 

daar de toekomst in of denk dat het niet haalbaar is? 

Nee, ik denk dat dat zeker wel de toekomst is. Daar ben ik niet zo heel erg in thuis. Maar je gaat dus 

een gebouw samenstellen van allemaal componenten waar een andere leverancier achter zit, licht, 

isolatie, je gaat dan allemaal langdurige contracten aan. Aan de andere kant, dat betekent dus wel dat 

die partijen verantwoordelijk zijn voor het onderhoud en ook voor het afbreken. Dus op zich is het een 

hele goeie, maar daar zijn bij mij niet bekend veel voorbeelden van projecten die op een grote schaal 

met diensten werken.  

Is de lange looptijd van een dergelijk contract een belemmering? 

Een gebouw staat in principe 50 jaar. Als een contract 20 of 30 jaar is zou dat niet heel veel uit moeten 

maken. De vraag is, past het nog. Ik denk dat het flexibeler is. Als jij meer licht wilt hebben, dan krijg je 

andere lampen met een andere flexibel contract. Als jij nu bijvoorbeeld andere lampen wil, dan ben je 

wel gebonden aan de lampen die in het gebouw aanwezig zijn, anders moet je die allemaal gaan 

vervangen. Ik denk niet dat het heel veel uitmaakt.  

Dus we gaan er langzaam aan wel naartoe 

Stap voor stap, net als met 3D printen. Je moet het allemaal nog maar zien. Op grote schaal wordt het 

allemaal nog niet toegepast, maar uiteindelijk komt het er wel. Net als met de autobranche, dat dingen 

in de fabriek worden gemaakt en op de werkplaats gemonteerd, dat zie je wel heel veel nu voorkomen. 

Daar waar vroeger allemaal via tunnelbouw werd gegoten zijn nu prefab elementen. Het komt er wel, 

maar het is een hele langdurige sector. Aan de andere kant is dat ook niet heel raar, want het ontwerp 

en bouwen van een gebouw duurt ook 4-5 jaar. Dus ja, dan verbeterd je proces door het steeds vaker 

te doen. Dus je moet een paar keer een gebouw hebben gedaan, dus kan me niet voorstellen dat het 

binnen 1 of 2 jaar al helemaal op de rit staat. Dat kan bijna niet.  

Binnen circulariteit, dat iemand verantwoordelijk moet zijn dat de materialen weer gebruikt moeten 

worden, wat voor contracten zou je daar bij voorstellen? Wie is er verantwoordelijk is voor het 

hergebruik van de materialen? 
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De partij met wie je het onderhoudscontract hebt, de leverancier. Je koopt licht in, om dat licht te 

krijgen heb je lampen nodig. Die worden geleverd om uiteindelijk licht te krijgen. Op het moment dat 

jij geen licht meer nodig hebt, dan blijft de lamp eigendom van de leverancier. Hij zou het dan terug 

kunnen halen.  

En dat zie je voor alle elementen van een gebouw? 

Ja, tot op zekere hoogte. Ik denk dat het casco van een gebouw best lastig is. Daar valt of staat je 

gebouw mee. Je kan niet je casco weghalen en je lampen laten zitten. Maar ik denk wel dat voor licht, 

elektra, glaswerk etc., daar zou het nog wel kunnen.  

Geïntegreerde contractvormen, DBM, daar past het circulair concept wel in? 

Ja. Omdat je het maintain component er bij hebt. Het mooie van circulariteit zit hem in het slopen van 

je gebouw. Dus eigenlijk nadat de levensduur geëindigd is, het gebouw voldoet niet meer aan het 

gebruik waarvoor het beoogt is, als je op dat moment kan zeggen, we halen heel makkelijk de gevel er 

uit en zetten weer een nieuwe gevel in, of we bouwen hem uit en zetten er weer dezelfde gevel 

tegenaan. Dus eigenlijk wordt je gebouw heel flexibel en gaat een beetje richting LEGO. Je haalt het er 

uit en zet het er weer in. De maintain component heeft wel raakvlakken maar wel de grotere vorm van 

maintain. Want maintain is ook het schilderwerk van hout. Dat vind ik dan weer niet circulair, dat vind 

ik hergebruik van materialen. Dat dit raam weer ergens anders wordt teruggezet.  

Zou je in een geïntegreerd contract een nieuwe component bij kunnen bedenken, waarbij je de sloop 

bij betrekt? 

Ja, dat zou zeker kunnen. Ik denk dat dat goed kan. Wat je dan moet doen, is dat je de bouwer, dat er 

een eigenaar van het gebouw blijft. Die zelf verantwoordelijk is voor het neerzetten als voor het 

weghalen van het gebouw. En op het moment dat hij het weg zou moeten halen, dan zit er voor hem 

nog een financiële prikkel aan dat hij de materialen kan doorverkopen. Dat zou denk ik de perfecte 

combinatie zijn.  

De eigenaar verkoopt dat zijn materialen door, dan geef je waarde aan de materialen, we hadden het 

net over urban mining, nu is het zo dat de sloper betaald wordt om het gebouw te ontmantelen. Komt 

er dan ergens een kantelpunt? 

Je hebt partijen die daar in zullen specialiseren. New Horizon is daar een van de eerste van. Ik weet 

niet precies hoe het verdienmodel is. Zij zijn een sloper, maar kijken niet naar het gebouw om het te 

slopen maar om de materialen te krijgen die ze weer zouden kunnen verkopen. Dat is als ontwikkelaar 

ideaal want dan zijn de sloopkosten minder omdat de sloper de materialen mag hebben. En de sloper 

heeft dus ingecalculeerd dat hij daar nog geld voor krijgt. Dat zou kunnen.  

Traditionele sloop, wie houdt de materialen dan? 

Zo ver in de keten ben ik nooit gegaan. Dat weet ik zo niet. Ik denk dat dat deels wordt doorverkocht 

aan de infra om onder wegen te doen. Andere dingen… ik denk dat je best wel wat staalleveranciers 

hebt om staal om te smelten. Uiteindelijk wordt het wel doorverkocht, maar dat gebeurt allemaal door 

de sloper zelf. Zo ver ik het weet, wordt een sloper ingehuurd om het gebouw te slopen en dan hoef 

ik er niet meer naar te kijken. Hoe makkelijker hij het sloopt, hoe makkelijker hij het weer door kan 

verkopen. Maar dat is dan ook echt op hoofdlijnen.  

10 Company/Organisation Name Function Date 
Interview 

type 
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AM Projectontwikkelaar Maarten 
Markus 

Projectmanager 
duurzaamheid 

05-09-
2018 

Afspraak 
op locatie 

Ik ben Maarten Markus, projectmanager duurzaamheid bij AM. Daarmee houd ik me enerzijds bezig 

met de strategie van AM, van wat is eigenlijk duurzaamheid, waar zit dat in? Wat is onze 

verantwoordelijkheid? Wat kunnen wij als ontwikkelaar bijvoorbeeld als opdracht geven aan een 

aannemer? Bijdrage leveren, dus meer het strategische, en welke partners horen hierbij? En aan de 

andere kant ben ik bezig met grote projecten, om dat te implementeren. Duurzaamheid, dat gaat voor 

ons om 4 thema’s dat zijn de energietransitie, circulaire economie, wij noemen dat circulair 

ontwikkelen.  Daarnaast klimaatadaptatie en mobiliteit. Eigenlijk een nieuwe thema in de steden, door 

nieuwe woningen toe te voegen ontstaat er mobiliteit, vaak niet duurzame mobiliteit, congestie, etc. 

Dat is een grote mobiliteitsvraagstuk wat gepaard gaat met nieuwe woonwijken bouwen. Dat thema 

hebben we er sinds dit jaar bij. Wel steeds kijkend naar de impact op het klimaat of hoe we ons voor 

kunnen bereiden op de toekomst. De impact kleiner maken maar aan de andere kant ook voorbereiden 

op wat er komen komt. Zoals bijvoorbeeld regenbuien die steeds erger worden.  

Wat verstaat AM onder circulaire economie? 

Wij noemen het circulair ontwikkelen, dat gaat iets meer toegepast op onze rol. Dan kijken we eerst 

naar het materiaalgebruik. Wat zijn materialen die je in kunt kopen, waar ga je mee bouwen? Wat is 

de CO2 footprint van deze materialen? Welke alternatieven zijn er? Dat zijn allemaal dingen die je kan 

meenemen in je afweging of je aanbesteding of je opdracht richting een aannemer. Dat gaat echt over 

de footprint van het gebouw. De nummer twee is meer het ontwerp. Dus kun je niet slimmer 

ontwerpen? Demontabel ontwerpen? Het ontwerp zo maken dat er minder beton nodig is, of 

überhaupt niet met beton, maar met hout? Demontabel is daar een onderdeel van. Dat je nadenkt 

over de gebouwonderdelen. Die hebben allemaal een andere levenscyclus. Kan je dat op zon manier 

ontwerpen, dat je het makkelijker kan demonteren, vervangen, zodat je een gebouw element, dat 

vinden wij belangrijk, als geheel eruit kan halen en kan vervangen. Of een onderdeel van het gebouw, 

die je misschien kan upgraden. Bijvoorbeeld een ventilatierooster die je over 10 jaar kan upgraden 

naar een nieuwe versie. De laatste stap, gaat over hergebruik in de toekomst, upcyclen, mogelijk kan 

maken. Dat doen we met het materiaal en elementen paspoort. Bijvoorbeeld van een heel kozijn 

beschrijven, wat zit er in en wat is de prestatie. En dat is heel belangrijk,  dat je weet wat de 

isolatiewaarde etc. is. Als je die informatie hebt dan heeft het ook waarde en kun je het gebruiken in 

bijvoorbeeld een andere toepassing. Dat doen we met het circular building platform. Je hebt er nu 3, 

Madaster, circular platform en Elements van ABN Amro. Over Madaster is het meest te vinden online, 

maar doen in principe hetzelfde. Dat zijn de drie stappen. 

Wat is voor jullie de meest belangrijke incentive om circulariteit toe te passen? 

Voor mij persoonlijk omdat ik zie dat de bouwsector is best milieuvervuilend. Dus wat zijn dan de 

stappen die je kunt nemen om naar een minder vervuilende vastgoedsector te gaan? Ik denk dat de 

circulaire als gedachte, en hoe je met materialen omgaat en welke afwegingen je daarin maakt, is 

cruciaal daarin. Daarin helpt het circulaire. Voor AM is het enerzijds dat belangrijk, maar ook belangrijk 

dat wij wel zien dat, ook de producten, woningen, niet woongebouwen, potentie hebben om betere 

gebouw te zijn. Met meer kwaliteit. Met meer restwaarde. Er is niet perse dat wat wij nu doen het 

beste is, het is zo ontstaan, dat we bijvoorbeeld met beton bouwen. Maar dat wil niet zeggen dat 

andere oplossingen net zo goed of misschien wel beter zijn. Dat doe ik met een collega op dit project, 

wat zijn nu andere bouwmethodes en andere materialen? En hoe ver kunnen we daar in dit project in 

gaan? De kwaliteit toevoegen, maar bijvoorbeeld andere contracten opleveren die meer op kwaliteit 

op het gebruik dan dat er bij de oplevering gekeken wordt of iets goed is of niet, maar vervolgens niets 

meer mee wordt gedaan. We willen hier koploper in zijn omdat wij zien dat circulair bouwen, bepaalde 
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kwaliteit kan brengen, voordelen, misschien ook inkoopvoordelen in de toekomst. Die zijn belangrijk 

als grote ontwikkelaar. Kwaliteit biedt meerwaarde maar misschien uit het zich in andere 

inkoopcontracten die misschien voordeliger zijn. Ik denk dat circulaire economie, de opbrengsten en 

investeringen op een andere manier kunt organiseren. Nu zijn de bouwkosten heel hoog, misschien 

ligt daar ook wel een kans om de bouwkosten op een andere manier te organiseren. Wat ook speelt, 

je merkt dat een aantal gemeenten er erg proactief mee bezig zijn. De meeste van onze gronden kopen 

wij van de gemeente met een Tender. Waar meer en meer gemeenten vragen naar de visie op 

circulariteit. Dat is toch wel een extra push om daarmee aan de gang te gaan.  

Binnen de hele bouwketen, wie is er verantwoordelijk dat er circulariteit wordt geïmplementeerd? 

Ik vind dat zelf een hele moeilijke vraag. Het begint bij iemand die een eis stelt bij een gronduitgifte. 

Daar kan je al iets meegeven. Vervolgens is er een ontwikkelaar die een aannemer in de arm neemt, 

en een architect. Daar kun je heel veel doen. Bij dit project, gaan we alle architectenteams, wij hebben 

nu een stedenbouwkundig masterplan, maar de individuele gebouwen gaan architecten aan de slag, 

ontwerpteams. Daar gaan we circulariteit ook meenemen in de selectie van de architect. Dat heeft 

volgens mij nog nooit gedaan, maar daar zit als ontwikkelaar je kans. Omdat je bij de architect, maar 

ook bepaalde adviseurs, aannemer, daar kun je dat in de opdracht meenemen. Of de sloper als er een 

gebouw is dat weg moet. Ik denk dat een sleutelrol zit bij de aannemer. Bij de bouwer, omdat die in 

de inkoopketen zit. Die gaat de materialen inkopen, die heeft afspraken daarmee. En die keten zit op 

dit moment erg vast. Qua prijs zit het zo vast. Daar zit de grootste uitdaging. Bouwbedrijven maken 

redelijk weinig marge, dus die kunnen ook niet in de keten, er zit ook een risico, als ze het allemaal 

anders gaan doen, en het wordt duurder, dan is ineens de marge weg. Uiteindelijk is het belangrijk dat 

in de hele kolom moet worden gekeken naar, iedereen moet zijn boterham verdienen ergens, aan zijn 

werkzaamheden. Als je dingen anders gaat doen dan kan het niet zijn dat het bij de aannemer landt, 

of bij de leverancier van het product. Dus daar zit nog een bottleneck, wie neemt die stap? Leveranciers 

doen al heel veel, maar zodra de grootste bulk van materialen niet circulair zijn, dan blijft het een niche 

market en blijft het relatief duur. Ik denk dat de hele kolom verantwoordelijkheid nemen en het zou 

dan toch helpen als er toch iets van normering, er is nu de materiaal prestatie gebouwen. Die is heel 

ruim nu, de verwachting is wel dat die wat strenger wordt. En die betekent eigenlijk dat de footprint 

van het gebouw als geheel, kleiner moet worden. Dat is een regelgeving die zou kunnen helpen om de 

keten wat meer, een stok achter de deur, dat de keten gaat innoveren. Ik denk dat regelgeving helpt. 

Maar je hebt ook koploper projecten, waar ervaring wordt opgedaan. Dat hebben wij ook met dit 

project. Hoe ver kunnen we gaan en waar lopen wij tegenaan? Ik denk dat je dat beide nodig hebt. Je 

hebt een paar aannemers en architecten die zich bezighouden met koploperprojecten. Daar geloof ik 

ook wel in. Dus de hele keten, regelgeving, maar ook koplopers, dat zijn op dit moment de mix, 

waardoor het volgens mij wel een beetje op gang komt. Wat ABN Amro, als opdrachtgever, een 

circulair paviljoen heeft uitgevraagd, die BAM heeft gebouwd. Dat is een goed voorbeeld van, het kost 

meer, het is een hogere investering, maar dat project heeft wel een enorme symbolische betekenis 

over hoe je over circulariteit na kunt denken. Over restwaarde, over andere contracten en 

verdienmodellen. In de woningbouw kan dat helemaal niet uit, die extra investering. Maar bij dat soort 

gebouwen, als de opdrachtgever het graag wilt, dat helpt wel.  

Wat zijn verder de uitdagingen om tot circulariteit te komen? 

Een knelpunt zijn de hoge bouwkosten, en dan is er niet veel ruimte om te zeggen, we gaan zoveel 

procent met C2C materialen inkoop die doorgaans nog duurder zijn. Dat zijn wel knelpunten, wat er 

ook speelt is qua eigendomsverhoudingen en circulaire economie. Dat komen in dit project ook wel 

tegenaan. Hoe kun je, als je een huis koopt, maar onderdelen van het huis zitten in een 

exploitatiemodel, van een leverancier of een andere partij, dat betekent misschien wel dat het huis 
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misschien wat minder waard is. Maar daar hebben we eigenlijk helemaal geen idee van hoe je dat 

moet meten. Je hebt dan minder eigendom namelijk. Beleggers die huurwoningen gaan ontwikkelen, 

kopen en verhuren, als je daar allemaal dingen uit het eigendom van de belegger haalt, dan ziet hun 

investering en cashflow er anders uit. Maar de eindwaarde ook. Dat is nog een zoektocht en een 

uitdaging, hoe doe je dat met eigendomsrecht? Of werk je dan met opstalrecht? Zoals de lift van 

Mitsubishi, die bij “Circl” door middel van een kleine opstalrechtcontract is waargemaakt. Die lift is van 

Mitsubishi, niet van ABN Amro. Daar zijn nog veel vraagstukken. Over restwaarde, waardering, taxatie 

en over eigendom. Dat zijn de twee meer vraagtekens die je veel terug ziet komen. Dat vraagt ook 

weer koploopprojecten waarbij mensen het gewoon proberen. Dan kom je pas verder. Dat zijn wel 

grote uitdagingen.  

Wat zijn de oplossingen die jullie bij dit project (Bijlmer Bajes Kwartier) hebben toegepast? Wat is 

vernieuwend? 

Wat ik wel leuk vind over hoe wij over transformatie, hergebruik en circulariteit nadenken is dat we 

hebben gekeken naar wat het gebouw, welke gebouwen er al staan en welke elementen daaruit 

kunnen worden hergebruikt. Dat is best een uitdaging, want het zijn gebouwen van de jaren 70, dus 

als je delen hergebruikt voldoen die niet meer aan de eisen van nu. Vooral qua brandwerendheid, etc. 

Dus daar zitten wel uitdagingen, maar dat zijn dingen die nog nooit eerder zijn onderzocht. Hoe je 

naoorlogse gebouwen, onderdelen wel of niet kunt hergebruiken. Daar hebben best veel tijd en 

energie in gestopt. Met een partner, de sloper, Beelen, besteed er ook tijd aan. Alle sloopbedrijven zijn 

wel bezig met, he, moeten we dingen niet anders gaan doen. Beelen heeft bijvoorbeeld ook een 

platform waarbij zijn dingen die zij oogsten door kunnen verkopen. De keten moet wel samenwerken. 

We hebben een architect, die een hele specialist is van hergebruik van bestaande gebouwen, heeft 

een heel uitgebreide studie gedaan (reA), die werkt dan weer samen met Beelen, die proeven doet 

over bijvoorbeeld wat voor beton het is. Hoe kun je het uit elkaar halen? Wat is daarvoor nodig? En 

een hele business case over niet uitzagen, want ze zitten niet demontabel in elkaar, wat een nadeel is. 

Moet het ergens opgeslagen worden of aangepast worden zodat het weer van deze tijd is en aan de 

kwaliteitseisen voldoet, en dan weer terugbrengen. Dan komt er een businesscase uit die niet zo heel 

erg goed is. Maar we zijn wel steeds aan het kijken, als het niet in de hoogbouw kan komen, kan het 

misschien in de lagere bouw komen, omdat daar lagere eisen gelden. Wat kan dan wel? Qua hergebruik 

van bestaande elementen hebben we wel veel studies voor gedaan. Daar was online ook echt niets 

over te vinden, we waren aan het kijken, wat kunnen we van andere leren? Dat is heel vernieuwend, 

maar we zijn ook aan het kijken naar gebouwonderdelen als service. Dus eigenlijk twee sporen waar 

wij op zitten. Of leveranciers die een bepaalde restwaarde durven afgeven, dat zou interessant zijn. Of 

leveranciers die een bepaalde vorm van eigenaarschap houden, of wel een exploitatie. Sommige 

dingen zijn niet zo vernieuwend zoals energy as a service. Er komt hier een ESCo, Energy Service 

Company, die gaat de WKO’s exploiteren. Een datacenter, restwarmte wordt hiervoor gebruikt, die 

hebben een aantal innovatieve technieken, zoals een windturbine die op het dak komt, gaan zij in een 

ESCo onderbrengen. Waardoor ook een bepaalde schaal ontstaat om weer nieuwe dingen te kunnen 

doen. De schaal en de wijze waarop we dat hier doen, met een thermisch grid, dat is heel vernieuwend. 

Een WKO per gebouw zie je vaker, maar een thermisch grid met verschillende bronnen, dat is wel 

vernieuwend en dat kan eigenlijk alleen maar als je een entiteit hebt die genoeg schaal heeft om daar 

zijn exploitatie op te kunnen draaien en daardoor ruimte heeft, door die schaal, om te innoveren. We 

zijn ook aan het nadenken over tuinen as a service. In het plan, komen allerlei tuinen, en we zijn aan 

het nadenken of er niet een aantal tuinen kunnen overdragen aan bewonersgroepen of andere 

partijen. Of kan misschien de groenpartij, onze groenspecialist die ook de aanleg gaat verzorgen, kan 

die niet tuinen als service gaan doen. Dat je zegt, de bewoners, of de bewonersgroep die hier komt te 

wonen, wil daar iets van een gebieds-VVE of gebiedsvereniging willen oprichten, dat die dan ook voor 
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dingen die in het gebied zitten, dat daar een bedrag voor is en dat vervolgens partijen daar zorg voor 

dragen. We willen een aantal speciale dingen doen met groen en die vergen wel commitment. Een van 

die ideeën is een boomgaard. Misschien zijn er wel bewoners die dat willen doen. Maar het moet wel 

geregeld worden. In de groene toren, komt ook stadslandbouw in. Daar hetzelfde verhaal. Er zijn een 

aantal dingen in het plan waarbij een circulaire opdracht daarbij wel kan helpen. Dat de hovenier 

eigenaar blijft van de bomen en een prestatiegarantie geeft over, de bomen moeten gezond zijn, over 

deze tijd moeten er zo veel appels komen. Dat is weer een andere manier van nadenken over de 

business case. En gevels. We hebben met de VMRG, Vereniging Metalen Ramen en Gevelbranche, die 

zijn bezig als brancheorganisatie, hoe ziet een circulair verdienmodel er uit. Je hebt iets van 5 grote 

metalen gevelbouwers in Nederland. Als die hierin meegaan, dan heb je genoeg schaal, stel dat een 

van de 5 omvalt, dan kunnen de andere 4 de contracten overnemen. Het leuke van gevels is, daar doen 

ze een proef over op de TU Delft, je kan in een gevel een soort van panelen of onderdelen, zoals 

zonnepanelen, zonwering, dat kun je heel goed als een dienst aanbieden. Je kunt er KPI’s aan hangen, 

de zonwering moet zoveel lichtinval garanderen, of energie opleveren of iets dergelijks. Dat is het 

interessante van een gevel, dat kun je heel modulair opstellen. Daar zie ik ook wel een grote kans. 

Omdat zij met de brancheorganisatie daarmee bezig zijn, dat vond ik vrij opvallend. Liften is wel 

bekend. Maar dat zijn wel wat sporen die wij aan het volgen zijn. Al zijn er niet veel referenties van.  

Hoe hebben jullie de contracten georganiseerd? 

We zijn nog niet op het punt dat we contracten hebben met de aannemers. We zitten nu in de 

architectenselectie. Maar ook daar zijn we al na aan het denken over, welke prestaties zou je willen. 

Met de ESCo’s zijn we wel al verder. Die waren in de Tenderfase al betrokken. Wat daar zal gebeuren 

is iets van een DBM en finance, zit er ook in, constructie zijn. Daar zijn we best wel ver mee. Esco is 

niet heel vernieuwend maar de schaal wel, dus dat koste nog wel uitzoekwerk. We zijn ook aan het 

nadenken, bij de architectenselectie, we weten niet precies hoe we dat gaan meten, maar we willen 

wel circulaire prestatie hangen aan de architectenselectie en de architecten daarop uitdagen. Dat zal 

onderdeel worden van het contract. Wat we sowieso doen, we hebben een masterplan duurzaamheid 

gemaakt, waar ook alle duurzaamheidstermen in zitten, waaronder circulariteit, en in elk contract is 

dit een bijlage waarnaar je kunt verwijzen. Bij architecten zit het circulaire vooral in het ontwerpdeel 

en daar kun je in contract altijd naar verwijzen. Dan is eigenlijk de ambitie en de haalbaarheidsstudies 

die zijn gedaan en uitgewerkt, die hebben we wel bijna altijd als bijlage in het contract. Wat wel een 

spannende gaat worden is hoe we vervolgens de overeenkomst met de aannemer en de prestaties die 

we doorleggen bij de aannemer. Die vervolgens het inkooptraject ingaat, daar zijn we nog niet, dat is 

wel een spannende. En met de sloper ook. We hebben een afspraak dat alles wat hier uit het gebied 

haalt moet hij monitoren, en we gaan ook monitoren wat terugkomt. Maar ook dingen die niet hier 

worden hergebruikt moeten ergens anders worden hergebruikt. Dus we gaan de hele hergebruikketen 

volgen. Dat is ook onderdeel van de afspraak.  

Dat willen jullie in een contract vastleggen? 

Ja. Dat staat in de overeenkomst. En onder aan de streep moet op een of andere manier 98% worden 

hergebruikt. Waarbij zoveel mogelijk upcyclen wordt gedaan. Zoveel mogelijk. Daarvoor doen we met 

de sloper en andere partijen heel veel studies over wat er binnen het gebied en buiten het gebied kan 

worden geupcycled. En door dit transparant te maken, ik denk dat dat ook het unieke is van het 

contract wat we nu hebben, transparanter maken dan wat wettelijk moet, want er moet al veel 

geadministreerd worden door sloopbedrijven, ontstaat er een soort van extra druk van, oh ja, we 

moeten echt laten zien wat wij kunnen. Ook omdat dit project natuurlijk veel aandacht krijgt. Ik denk 

dat het ook begint bij als het gaat om materiaalgebruik, om transparantie. Waar we ook mee bezig zijn 

is, hoe maak je nu goede afwegingskaders over de selectie van materialen, partijen en leveranciers. 
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Dat zijn wel dingen waarmee we met de beoogde aannemer over sparren. We moeten nadenken over, 

mensen die bijvoorbeeld,… BAM is de beoogde aannemer, we doen dit project in een consortium. Je 

hebt AM, investeerder AT Capital en Cairn Real Estate. Die maken met zijn drieën de grote keuzes. AM 

is de partij die uitvoerend het voortouw neemt en is onderdeel van BAM. Dus wij sparren veel met 

BAM, krijgen daar ook kennis van. De energypartij is BAM energy systems, we hopen natuurlijk dat we 

zoveel mogelijk kunnen leren van “Cricl” wat BAM heeft gebouwd en andere circulaire utilitaire 

gebouwen, wat niet een op een naar de woningbouw gekopieerd kan worden, maar misschien kan die 

uitvoerder of werkvoorbereider die bij dat project betrokken was, juist de woningbouw kan helpen. 

Om anders te denken, anders uit te vragen. Dat zijn wel dingen die we bespreken hoe dit terugkomt 

hoe dat in het contract terug zal komen.  

Wat voor tijdspanne hebben jullie voor de contracten in gedachten? 

Sloopwerk, dit najaar gaan ze starten en zal zo’n anderhalf jaar duren en daarna zullen nog allerlei 

andere materialen op plekken opgeslagen zijn weer teruggebracht hier. Er komen ook nog contracten 

tussen de sloper en Bajeskwartier, wat een eigen entiteit is, ofwel direct de aannemer en zullen er 

transacties plaatsvinden met oudere materialen bijvoorbeeld. Dus de sloper zal betrokken zijn na dat 

hij klaar is. Dat is best wel vernieuwend. Hoe organiseer je dat? We hebben wel al ingetekend welke 

materialen er minimaal er terug moeten komen. Dat zijn ook dingen waarvan we zeggen die moeten 

weer terug komen. Daar worden afspraken over gemaakt. Voordat de sloop echt kan starten. ESCo is 

typisch 15 jaar, om een rendabele business case te maken en ook ongeveer de levensduur van een 

warmtepomp. Er komen in het gebouw warmtepompen. Met een mogelijkheid van verlenging van 15 

jaar. Maar de buurtvereniging kan ook bepalen na 15 jaar we gaan uit elkaar en gaan het uitbesteden 

naar een andere partij. Dat is belangrijk, vinden wij, dat de buurt eigenaarschap krijgt over de keuzes. 

Er moeten dingen worden voorbereid en we hebben nog geen bewoners. Maar hetzelfde met de 

tuinen, als we de tuinen als dienst gaan aanbesteden willen we wel een mogelijkheid hebben dat als 

de bewoners zeggen dat zij ze zelf willen beheren, dat vinden wij wel interessanter. Dan wordt het 

contract met de hovenier kleiner op het beheer deel. Maar dan wordt het misschien veel meer een 

ondersteunende taak. Als bomen ziek zijn, kunnen zij het constateren en dat soort dingen. Een contract 

moet daarom dus ook flexibiliteit krijgen. Dat als de bewoner wat meer eigenaarschap wil over zijn 

leefomgeving, is dat misschien wel beter. Daar zijn dingen die we in willen kunnen bouwen in de 

contracten. Bij de ESCo’s  is dat wat moeilijk omdat er veel assets zijn, WKO’s, infrastructuur, een tuin 

is net iets makkelijker. Bij gevels is het nog wel zoeken. Het zou heel gaaf zijn als, doordat je gevels 

circulair kan aanbesteden en prestaties aan de façade kan hangen, wordt het gebouw, biedt het de 

mogelijkheid dat het wordt geüpgraded. Van gevels is er nog geen referentie van hoe lang een contract 

zou moeten zijn. En dan is het misschien interessanter dat er een upgrade mogelijkheid is. Waarbij de 

leverancier nadenkt over er zijn weer nieuwe elementen beschikbaar die in te passen zijn. Bijvoorbeeld 

een nieuw soort zonnepaneel. Daar zou het zomaar heen kunnen gaan. Dan heb je gebouwen die zich 

blijven aanpassen aan de wensen van de gebruiker. Hetzelfde met restwaarde, er zijn wel partijen die 

iets durven te roepen over de restwaarde na 30 jaar, maar een gebouw staat langer dan 30 jaar, dus 

hoe ga je daarmee om? De duur van contracten, voor dat soort zaken, daar is nog geen beeld bij. Dat 

hangt ook een beetje af van de levensduur van een product. Een kozijn is zo’n 25 jaar, dat zou dan 

misschien wel een logische contractduur zijn. Maar er zijn ook gebouwen waar die kozijnen langer in 

zitten.  

Maar wil je dan juist niet dat je contracten langer duren zodat de leveranciers uitgedaagd worden om 

juist betere prestaties te leveren? 

Dat is wel een goede ja. Of als je een prestatiegarantie geeft, dat betekent dan, net zoals de lift, dat 

het uiteindelijk de dienstverlener moet zorgen dat die prestatie gehaald wordt. Of dat nu is door het 
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kozijn te upgraden of de lift een onderhoudsbeurt te geven of te vervangen, dat maakt dan niet zoveel 

uit. De prestaties zijn wel heel belangrijk. En dat is denk ik wel nieuw aan de circulaire economie, is dat 

je nog meer op prestaties stuurt dan op prijs. Dat is natuurlijk ook weer dat de kwaliteit belangrijk is. 

Er is een impuls, een kans om een hogere kwaliteit te realiseren met projecten.  

Zie jij meerwaarde in een geïntegreerd contract voor circulariteit? 

Ik denk dat er een heleboel vormen kunnen zijn. Leveranciers die een restwaarde kunnen garanderen, 

of dat je dat overeenkomt na zoveel jaar, of een terugneemgarantie van een product bij sloop, dat is 

ook een interessante circulaire afspraak die je kunt vastleggen. Dat vergt ook wat qua dingen 

documenteren, waar zit het in het gebouw. De data laag is voor alle circulaire contracten in de 

gebouwde omgeving belangrijk. Dat er goed gedocumenteerd wordt waar welke gebouwonderdelen 

zitten. Dat is een soort van rand voorwaardelijk. Daarbinnen kan je dingen als een service doen, voor 

een lift is dat logischer dan voor de constructie. Al is de constructie ook een prestatie, een gebouw 

overeind houden. Maar tegelijkertijd, als je demontabel maakt, zoals bij “Circl”, daar is een 

terugneemgarantie voor de houten balken. Dat is wel interessant. Daar zit dan ook een restwaarde 

aan. Er is dus wel een heel spectrum aan afspraken. Dan heb je nog huurwoningen, de bewoners zijn 

geen eigenaar van de woning, is dat dan een circulair product? Dus niet alles met een contract waar 

iets meer in zit is meteen ook circulair. Dus dat is denk ik ook wel belangrijk, om dat zelf, qua definitie. 

Als je conventioneel bouwt, met beton, de standaard materialen, niet demontabel ontwerp, en er zit 

dan een lift in met een exploitatie contract, is dat dan circulair? Nee, dat vinden wij niet. Er moet echt 

wel anders ingekocht, ander ontwerp en dat de data van de elementen, de paspoort goed 

georganiseerd wordt. Dan heeft het meerwaarde  om te gaan kijken welke onderdelen van een gebouw 

zijn interessant om circulair aan te besteden, met of zonder exploitatie erbij. Dat is niet noodzakelijk. 

Je kunt voor de deuren een terugneemgarantie doen met misschien een restwaardeclausule, dat kan 

ook. Per element kijken, ander houd je geen gebouw meer over, als alles een dienst is. Dan moet je 

een belegger hebben die alles verhuurt. Ik denk dat er meerdere mogelijkheden zijn en dat bij 

sommige, zoals energiesystemen, logischer is omdat het veel specialisme vergt. Terwijl, voor een deur, 

misschien niet. Een gevel, daar zit wel potentie, maar we zijn er nog niet. Wij kijken echt naar alle 

verschillende circulaire contracten, van terugname garantie, restwaarde clausules, tot aan 

eigenaarschap bij de leverancier houden. 


